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RESUMEN

El Cédigo Civil peruano de 1984, considera a los contratos preparatorios el
compromiso de contratar el mismo que en fecha ulterior dard lugar al contrato
definitivo; sin embargo, por considerarlo contrato obligacional no es inscribible en los
registros publicos, por lo que, en la practica, permanece oculto sin lograr la publicidad
y la oponibilidad que son las garantias juridicas que aseguran el trafico inmobiliario.
Esta investigacion tuvo como objetivo proponer el acceso al registro de propiedad
inmueble del contrato preparatorio de compromiso de contratar, para asegurar la
publicidad y la oponibilidad; se emple6d el enfoque empirico cualitativo, método
sistémico-estructural-funcional, como técnica se us6 el andlisis de contenido y como
instrumento el andlisis de contenido “fluyen juntos” propuesto por Tannen en 1994, la
poblacién estuvo conformada por los pronunciamiento en segunda instancia y la
muestra fue de ocho expedientes elegidos al azar; se concluyd que el contrato
preparatorio de compromiso de contratar, deber tener acceso al registro de propiedad

inmueble para asegurar la publicidad registral y la oponibilidad.

Palabras clave: Compromiso de contratar, publicidad, oponibilidad, seguridad

juridica, trafico inmobiliario



ABSTRACT

The Peruvian Civil Code of 1984, considers the preparatory contracts the commitment
to contract the same one that at a later date will give rise to the definitive contract;
however, since it is considered an obligatory contract, it cannot be registered in the
public records, so, in practice, it remains hidden without achieving publicity and
enforceability, which are the legal guarantees that ensure real estate traffic. The
objective of this research was to propose access to the real estate registry of the
preparatory contract of commitment to contract, to ensure publicity and opposability;
The qualitative empirical approach, systemic-structural-functional method was used,
content analysis was used as a technique and content analysis "flow together" as an
instrument proposed by Tannen in 1994, the population was made up of the
pronouncement in the second instance and the sample consisted of eight files chosen
at random; It was concluded that the preparatory contract of commitment to contract,
must have access to the real estate registry to ensure registry publicity and

opposability.

Keywords: Commitment to contract, advertising, opposability, legal certainty, real

estate traffic
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INTRODUCCION

Los registros de predios ante el registro juridico que integra al registro de
propiedad inmueble, la cual inscribe los actos y derechos que caen sobre los predios.
Dentro del articulo 2016° del codigo civil no cuenta con el compromiso de contratar
como un acto inscribible, el presente trabajo de investigacion tiene por finalidad
abordar los fundamentos e importancia juridicos las cuales sustentan como un acto de
inscripcion en los registros de predios al instituto juridico.

Considerar como un acto inscribible ante el compromiso para dar publicidad al
contrato con derecho para que, con posterioridad, se dé la eficacia frente los terceros,
asi proteger el iter negocial, brindada por el registro del trafico juridico, ya que la
finalidad suprema del registro publico es ofrecer seguridad juridica.

Para llevar a cabo el estudio, el trabajo se ha estructurado en 5 capitulos:

En el capitulo I, se muestra la respectiva fundamentacion y formulacion del
problema planteado, se exponen los objetivos, justificacion, limitaciones del estudio
realizado

En el capitulo II, se encuentran las posibles hipotesis, las variables de estudio
como las definiciones de operacionalizacion de las variables.

En el capitulo III, se da a conocer el marco tedrico conceptual donde vamos a
ver los antecedentes, las fundamentaciones teoricas, las bases conceptuales como las
epistemoldgicas.

En el capitulo IV, se presenta y detalla el marco metodologico, donde se
encuentran la poblacidon, ambito, muestra, el nivel, el tipo, el disefio de estudio, el
método, las técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, y las técnicas de
procesamiento de los datos.

En el capitulo V, se presenta la discusion de resultado y para finalizar se

aportan las conclusiones del estudio y las respectivas recomendaciones.



CAPITULO 1. ASPECTOS BASICOS DEL PROBLEMA DE
INVESTIGACION

1.1 Fundamentacion del problema

En la historia del registro de propiedad ha tenido diversos modos de asumirse
y desde como el registro de propiedad, recogido en las normas nacionales, ha tenido
diversas denominaciones, en un rapido repaso se encontr6 que en Espafia se legislo
como derecho hipotecario, figura explicable, porque en ese pais, el primer derecho en
materia de inscripcion fue la hipoteca. Otras denominaciones que se asignd a esta
materia fueron derecho inmobiliario o derecho inmobiliario registral. Como puede
apreciarse de un breve andlisis de tales denominaciones del derecho registral estan
relacionadas con respecto al tema diferido; siendo asi, esta no excluye los derechos
que no estan precisamente referidos a la propiedad. GARCIA CONIL, RAUL R. (1972)
precis6: “El derecho registral como rama auténoma de la ciencia juridica, tiene como
finalidad la sistematizacion de los principios relacionados con la dindmica de los
derechos inscribibles en la relacion con los terceros” (p. 43); las legislaciones de
Espana, Argentina, México y Pert, asumieron esa légica en la redaccion de su
normatividad.

El contrato preparatorio, en la evolucion de la doctrina, ha tenido diversas
denominaciones: (a) contrato preparatorio, (b) promesa de contrato, (c) contrato
preliminar, (d) ante contrato, y (e) precontrato. El contrato preparatorio implica que
ambas partes celebren un contrato futuro. Esta puede tener las denominaciones de
contrato definitivo, contrato prometido o contrato futuro.

El acto inscribible es el compromiso de contratar y dar publicidad con derecho
referente, los derechos producen la eficiencia hacia los terceros asi proteger el iter
negociable, la cual se otorgara frente a los traficos juridicos.

En el Cddigo Civil Peruano se contemplan los contratos preparatorios, dentro
del contrato de opcién y el compromiso de contratar; el Codigo prescribe en el Articulo
1414°.- compromiso de contratar. “Por el compromiso de contratar las partes se

obligan a celebrar en el futuro un contrato definitivo”; sin embargo, s6lo al contrato
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de opcién es posible inscribirlo al Registro Publico, mas no asi al compromiso de
contratar, pese a que ambos tienen el mismo objeto.

El objeto de la inscripcion es brindar publicidad, pero al no registrarse el
compromiso de contratar queda invisibilizado, oculto, propiamente en la
clandestinidad, los terceros no tienen conocimiento de su existencia o aun teniéndola
pueden desconocerlo en razéon de no estar inscrito, con lo cual pueden realizarse
contratos definitivos de transferencia del bien que son validos, ante lo cual no existe
una garantia en favor del promitente-adquiriente, toda vez que no le alcanza la
prioridad que tiene frente a terceros ni las demds garantias que corresponden en caso
de estar inscrito en el Sistema Registral.

En el caso del ejemplo citado en la introduccion, para contar con indemnizacion
por perjuicios y dafios a favor del promitente-adquiriente se hace necesario recurrir a
la via judicial, lo que demanda inversién de tiempo y dinero, por lo cual, la no
inscripcidon de contratar onerosidad frente al incumplimiento, frente a los registros
publicos.

El Sistema Registral, caracterizada por brindar seguridad juridica a los actos
juridicos, y en circunstancias cuando no estdn dadas las condiciones para llevar a
efecto un contrato definitivo se recurre a la figura del contrato preparatorio, cuyo fin
es asegurativo, a través del él, ambas partes expresan su voluntad de realizar un
contrato definitivo en plazo diferido al que se celebra el compromiso de contratar,
Sistema Registral y por tanto no ofrecer ninguna garantia, genera desmotivacion en los
promitentes para la celebracion de contratos preparatorios, en este caso de compromiso
de contratar, puesto que no generara ningiin ventaja para el promitente-adquiriente.

Visto de este modo, el compromiso de contratar debe generar ineficacia frente
a terceros, es decir los terceros concurrentes que pretendan realizar contratos respecto
al bien, deberian tener conocimiento que existe una promesa de venta, pero, esta
garantia no se presenta debido a que el compromiso de contratar no es sujeto de

inscripcion en el Registro Publico.
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1.2 Justificacion e importancia de la investigacion
1.2.1 Justificacion

En la mayoria de los casos de proceso registral en segunda instancia se denegd
las inscripciones de compromiso de contrato que esta bajo del articulo 2019 del codigo
civil.

Ante la problematica con caracter no inscribible ante los compromisos de
contrato se deben de contratar generando clandestinidad y es fundamental que se den
a conocer los compromisos de contratar para la contribuir los actos inscribible bajo las
garantias del registro del trafico inmobiliario, dentro de las relaciones comerciales son
cada vez mas intensas por los contratantes puesto que celebran todo tipo de ejecuciones
desde la fase de las tentativas de los derechos hacia los terceros, haciendo de
conocimiento potenciales para la modificaciones de realidad juridica actual.

Esta investigacion busca dar utilidades practicas a la institucion juridica de los
compromisos de contratos y hacer mas segura su eficiencia en la circulacion de los
bienes a través de la proteccion del sistema contractual, puesto que los compromisos
suelen contar con buenos resultados de opciones para generar las obligaciones entre
las partes, cuya prestacion consiste en realizar los contratos definitivos la cual se regula
las indemnizaciones por dafios y perjuicios en el cddigo civil del articulo N°1418, si
presenta negativas ante la celebracion de contratos la cual deja sin efecto al
compromiso de contrato, empero en el cddigo civil, hace mencion sobre la
incorporacion de estos compromisos de contrato otorga protecciones mas sofisticada
ante el latente derecho, asi como se le concede prioridad ante los otros derechos o
promesa oponible frente a terceros desvirtuando a la buena fe de tercer adquirente,
siendo esto ineficaces a los derechos no inscritos compatibles del compromiso de
contratar.

La anotacion de compromiso es incentivar las transacciones comerciales y
brindar confianza ante las negociaciones y activando la forma de trafico inmobiliarios
que genera retrasos en los contratos de compromisos, con respecto al plano procesal,
la anotacion del compromiso otorga medios de prueba para el derecho a reclamos por

la via judicial de la legitimacion.
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1.2.2 Importancia

La funcién del Registro Publico es la de brindar seguridad juridica, es una
institucion tutelar de la apariencia para asegurar el trafico inmobiliario y por tanto, no
puede desvirtuarse su esencia; sin embargo, al no considerarse el compromiso de
contratar como acto inscribible, se producen diversas situaciones que causan perjuicios
a los promitentes-adquirientes; se han presentado casos en los que existiendo un
compromiso de contratar, el bien fue transferido a terceros, por no existir ni inscripcion
ni anotaciones que indiquen que existe un compromiso de contratar, cuando en
realidad el tercero adquiriente debe conocer las cargas que existen sobre el bien, del
mismo modo, se ha encontrado que se presentan casos en los que el promitente-
vendedor celebra un compromiso de contratar respecto a un bien que fue transferido
con anterioridad y al tratarse de una transferencia no inscrita el promitente—adquiriente
celebr6 contrato respecto a un bien que ya no era del vendedor porque habia sido

transferido con fecha anterior.

En el Pert, en los ultimos 13 afos, el crecimiento de las inversiones en
viviendas es constante y con ello el trafico inmobiliario, lo cual favorece a la
economia; la urbanizacién y con ello las construcciones verticales y horizontales van
en aumento, son promovidas desde el Estado y también por la empresa privada, por lo
que es necesario que cuando no es posible la celebracion de un contrato definitivo, por
diversas razones, se acuda a los contratos preparatorios, los cuales tienen
transitoriedad, son preliminares, su objeto es el aseguramiento de un contrato futuro
para cuando estén dadas las condiciones. Dentro de los contratos preparatorios, el
Coédigo Civil contempla el contrato de opcion y el compromiso de contratar. El
contrato de opcion es sujeto de inscripcion ante los Registros Publicos, pero no lo es
el compromiso de contratar y al no ser inscribible no surte los efectos de publicidad y
oponibilidad.

La informatizacion de los datos existe en todas las areas del quehacer humano,
también se han incorporado programas informaticos a los Registros Publicos, por lo
que resulta pertinente que los compromisos de contratar sean cargados a la base de
datos del Sistema Registral y con ello se otorgue las garantias al promitente-

adquiriente, para que los terceros adquirientes tengan conocimiento sobre las cargas
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que existen respecto al bien que pretenden adquirir. Los sistemas registrales tienen una
gran actividad propia de su naturaleza, pero siendo su objeto la garantia juridica, deben
alcanzar a todas las modalidades obligacionales, como es el caso del contrato de opcion

y arrendamiento debiendo incluirse el compromiso de contratar.

1.3 Viabilidad

En nuestro pais existe jurisprudencia sobre el compromiso de contratar, pero
en todas las resoluciones se invoca a su condiciéon de no inscribible al no estar
considerado de ese modo en el Codigo Civil, con lo cual se desconoce la voluntad de
los promitentes de celebrar y asegurar el contrato definitivo en fecha ulterior. Las
investigaciones, en su mayoria hacen referencia a la distincion entre contrato de
opciones y compromiso, destacando como justificando las opciones que cumplen las
caracteristicas que permiten la inscripcion en los registros publicos.

Lano inscripcion en los Registro Publico del compromiso de contratar obedece
a la opcion legislativa de haberlo considerado como acto juridico no registrable, a
partir de ello, los argumentos que se esgrimen en el Sistema Registral, son dentro de
otros que, constituye el contrato obligacional definido por la celebracion de

compromiso de contratar.

1.4 Formulacion del problema
1.4.1 Problema general
(Cuales son los registros de propiedad inmueble del contrato preparatorio de

compromiso de contratar, para asegurar la publicidad y la oponibilidad?

1.4.2  Problemas especificos
a) (Cuales son las fundamentaciones de las razones del compromiso de
contratar y el acceso al registro de propiedad inmueble?
b) (Cual es las ventajas que representa el promitente- adquirente y el acceso
de registro de propiedad inmueble de compromiso de contratar?
c) ¢Cudles son los principios de los contratos preparatorios y los registros
publicos que brindan seguridad juridica, garantizan el trafico inmobiliario

y dinamiza la economia?
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1.5 Formulacion de objetivos
1.5.1 Objetivo general
Proponer el acceso al registro de propiedad inmueble del contrato preparatorio

de compromiso de contratar, para asegurar la publicidad y la oponibilidad.

1.5.2 Objetivos especificos
a) Fundamentar las razones por las que el compromiso de contratar debe tener
acceso al registro de propiedad inmueble.
b) Argumentar las ventajas que representa para el promitente-adquiriente el
acceso al registro de propiedad inmueble del compromiso de contratar.
¢) Describir el modo en que los principios de los contratos preparatorios y de
los Registros Publicos brindan seguridad juridica, garantizan el trafico

inmobiliario y dinamizan la economia.
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CAPITULO II. SISTEMA DE HIPOTESIS

2.1 Formulacion de las hipotesis

El contrato preparatorio de compromiso de contratar debe contar con el acceso
de registros de propiedad inmueble, dada la expresion de voluntad las partes de la
celebracion de un contrato definitivo en periodo ulterior, para garantizar la publicidad

y la oponibilidad.

2.1.1 Variables
. Variable X:
Compromiso de contratar
. Variable Y:

Registros publicos

2.2 Operacionalizacion de variables

Variable Indicadores
Compromiso de Autonomia contractual
contratar

Voluntad de las partes para su celebracion

Derecho de preferencia

Eficacia frente a terceros

Registro Publico Principio de oponibilidad

Principio de publicidad

Principio de legitimacion

Principio de fe publica

Principio de prioridad
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2.3 Definicion operacional de las variables

Compromiso de contratar:

Leyva. Héctor, (2016) “El compromiso de contratar es una forma
contractual reconocida y adoptada en el derecho comparado el cual adopta las
caracteristicas propias del contrato preliminar autdbnomo con efectos distintos a los
del contrato definitivo™.

Registro publico:

Gonzales Gunter, (2015) “La idea del registro nace con la finalidad de
simplificar la prueba de los derechos sobre bienes, normalmente compleja, de tal suerte
que el propietario pueda exhibir un titulo fehaciente y con alto grado de certeza para

efecto de proteccion, conservacion y circulacion del derecho”.
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CAPITULO III. MARCO TEORICO

Bases teoricas

Los denominados contratos preparatorios se encuentran previstos en los articulos

1414° al 1425° del Cédigo Civil.

Borja (2009) en una nota historica hace referencia frente al contrato preliminar:

Como figura contractual independiente, no fue conocido por el derecho
romano; sin embargo, se admitian y regulaban los pactos mediante los
cuales las partes se obligan a concluir un contrato de venta o un
contrato de mutuo. Poca importancia tuvo —afirma Carrara- del pactun
de vendendo, que no se encuentra en las fuentes con rango de
convencion principal, sino como pacto accesorio de otro contrato.
Mayor importancia, dice el mismo Carrara, ofrecen los pactos de pacta
de mutuando, que son considerados en las fuentes como convenciones

principales. (p. 3)

A continuacién, el autor Borja (1923) hace referencia sobre el derecho

Napolednico, quien precisa lo consiguiente:

El precontrato es solo una fase de la realizacion de un contrato, es un
contrato incompleto, imperfecto; voluntad, objeto, etc., se agrupan en
moldes tradicionales de actos juridicos como el testamento, el contrato,
etc., y quedan como cristalizados en ese molde, en espera de que
nuevos elementos vengan a completarlos, en aquellos casos muy
frecuentes en los que no todos los elementos de contrato se presentan
simultaneamente, sino en forma sucesiva. En estos casos, cuando los
elementos del contrato van apareciendo sucesivamente y este todavia
es formado posterior al elemento final que se afade y tiene efecto

después de que cada elemento sea reunido.

Bolafios (2004) precisa que dentro de los actos inscribibles regulados en el

articulo 2019° del Codigo Civil:

Los contratos preparatorios, gozan de cuatro caracteristicas: (a) tipicos,
(b) autonomos, (c) provisionales, y (d) ejecucion diferida. Su

celebracion estéd sujeta a contener la voluntad de las partes quienes se
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comprometen en fecha ulterior a realizar un contrato definitivo. Eso
implica que al momento de realizarse el contrato preparatorio no estan
dadas las condiciones para la celebracion del contrato definitivo. Las
razones por las que no se puede llevar a efecto el contrato definitivo,
pueden ser dentro de otras: (a) no se cuenta con el dinero para el pago,
(b) existe hipoteca sobre el bien, (c) no se concluye la reparticion de
herederos, (d) no estan demarcados los limites; entre otros.

Tipicos

Rodriguez (2011) precisa la regulacion sustancial en las leyes, “para establecer
alguna consecuencia juridica. Solo son contratos tipicos aquellos cuyas caracteristicas
esenciales, nacimiento y ejecucion, se encuentran regulados por la ley, aunque se trate
de una regulacion sucinta o parcial”.

Arias (2000) sefiala que el contrato es tipico “cuando esta regido por una determinada
disciplina legal™.

De lo mencionado por los citados autores, queda claro que el contrato tipico es
todo aquello que esté inscrito regulado por la ley, de este modo, todos los que estan
contenidos en el codigo civil estan dentro de esta denominacion. A los contratos tipicos
también suele llamarse nominados en virtud que la ley que los contempla les asigna
un nombre y estos consiguen su eficacia si se ajustan al esquema tipo preestablecido
por ley; en el esquema tipo se consideran los elementos del contrato y los efectos de

manera concreta y que las partes estan obligadas a respetar.

Autonomos

El compromiso del tipo de contrato que es considerado autdbnomo con distintos
efectos de contrato definido. Este compromiso se enmarca por distintos contratos
enmarcados por alcances para completarse, de manera independiente del contrato
definido, por 6rdenes de elementos para su validez de acceder por un solo registro.
ABELIUK MANASEVICH, RENE (1983) precisa que es auténomo y con efectos
propios distintos a los del contrato definitivo. “El contrato es principal cuando subsiste
por si mismo, sin necesidad de otra convencion, y en tal sentido la promesa lo es,

porque produce sus efectos, aunque no haya otro contrato, ni siquiera el definitivo”.
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DE LA PUENTE Y LAVALLE, MANUEL (2003) sostiene que el contrato es
autonomo, “en el sentido que se mantiene distinto del contrato definitivo y se

caracteriza por fijar previamente el contenido de este contrato, sin perder su propia

identidad” (p. 167)

En referencia a la autonomia de los promitentes, LOPEZ SANTA MARIA,
JORGE (1988) al referirse a la autonomia de los contratos sostiene que: "El principio
de la autonomia de la voluntad es una doctrina de filosofia juridica segun la cual toda
obligacion reposa esencialmente sobre la voluntad de las partes. Esta es, a la vez, la
fuente y la medida de los derechos y de las obligaciones que el contrato produce" (p.
233). En ese mismo sentido se pronuncian HERNANDEZ FRAGA, KATIUSKA y
GUERRA COSME, DANAY (2013) quienes sostienen que el principio de autonomia
privada se manifiesta en el contrato, en la posibilidad hecha realidad en los
ordenamientos juridicos que lo reconocen de decidir, los sujetos, concertar 0 no un
contrato, en virtud de lo cual las partes pueden crear libremente todas las relaciones
juridicas que entre ellas consideren pertinentes.

Cabe mencionar que ninguna persona esta obligada contra su voluntad, ya que
no existe una directa obligacion, esto conlleva al arbitraje de ser aceptado o denegada,
si se toma la ultima alternativa, la responsabilidad no recae en ninguna especie, por lo

contrario, la opcion es de contratar y seleccionar con quienes se hard la diligencias.

Conforme por lo mencionados por los diversos autores, infieren que la
autonomia privada, refiere a las autonomias de las partes de voluntad, con respecto a
la extincidn, creaciones y modificaciones se relacionan de manera juridicas con el uso

de voluntad como facultades de los derechos.

Provisionales

Los contratos preparatorios tienen un plazo de vigencia luego del cual debe celebrarse
el contrato definitivo o en su defecto renovarse.

Al respecto, Hinestrosa (2006) precisa que los contratos preparatorios son

provisionales como:
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Preliminares, son promesas de contrato cuya finalidad caracteristica es
uno de los aspectos de la formacion progresiva del contrato, es decir, de
la formacion progresiva de los efectos contractuales, en cuanto, en
razon del contrato preparatorio, los efectos normales no se producen
todos inmediatamente, porque ese es el propodsito de las partes. Se
produce uno solo, que es de indole esencialmente formal e instrumental:
la obligacion (de naturaleza estrictamente personal) de estipular entre
las mismas partes otro contrato futuro, que se llama definitivo. La
funcion del contrato preparatorio es meramente preparatoria, la de
proyectar un contrato posterior en un plazo determinado, vencido el

plazo o ejecutado el contrato definitivo, pierde su valor.

Ejecucion diferida

El contrato preparatorio genera obligaciones de hacer en fecha ulterior, esa es
su esencia, por lo tanto, de basa con el contrato definitivo por la ejecucion diferida por
la eficacia queda en suspenso con los resultados exigibles de los derechos y
obligaciones, hasta la celebracion de los efectos postergados.

Por otro lado, el propdsito del registro de propiedad inmueble es la seguridad
juridica, tal como sostuvo Delgado (2009) con ocasion del X Congreso de Derecho
Registral, quien hizo referencia a Victor Ehrenberg, el mismo que en el afio 1903
publico su estudio “Seguridad juridica y seguridad del trafico” el cual que fue
traducido al espafiol por PAU PEDRON, ANTONIO en el afio 2003, precisando que
no hay tratado de derecho civil patrimonial que omita el abordaje de los conceptos y
temas contenidos en el referido tratado.

El derecho de propiedad otorga a una persona la condicion de propietario y
nadie puede quitar tal derecho de propiedad, salvo que el propietario lo consienta o en
el caso en que hubiere causales previstas en las normas, como por ejemplo la
expropiaciéon contemplada en la constitucion politica o por un debido proceso.
Cualquiera que fuera la circunstancia, el propietario no pierde su derecho de propiedad
sin su consentimiento previo, pudiendo venderlo, transmitirlo, donarlo, permutarlo u

ofrecerlo como dacidn en pago; esa es una seguridad que asiste al propietario.
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Tanto la seguridad juridica como la seguridad de trafico corresponden al
registro de propiedad inmueble. En este orden de ideas, PAZ-ARES, CANDIDO
(1985) se refiere a la seguridad de trafico en el sentido que facilita al titular originario
y no al tercer adquiriente el aprovechamiento del valor econdomico de su derecho
subjetivo. De este modo, tanto la seguridad juridica como la seguridad de trafico, son
garantias para el titular del derecho, quien al convertirse en tercero adquirente esta
protegido por la seguridad de trafico y luego al convertirse en titular esta protegido por
la seguridad juridica.

Pedron, (2003) en la traduccion de la obra de Ehrenberg (1903) sefiala que una
de las formas de proteger al titular:

La transmisioén de su derecho y esa es la funcion de la seguridad de
trafico, que revaloriza el derecho porque permite que su transmision se
haga con seguridad para el adquirente, esto es, yo adquiri con una
determinada seguridad y estoy luego en la capacidad de transmitir esa
misma seguridad; mi derecho tiene asi valor de intercambio y eso es
precisamente lo que protege el Registro, esto es, la oponibilidad y la
prelacion. El derecho ingresa al registro y, por tanto, hay prelacion, y
opone a los que no ingresaron, es decir, es inoponible lo no inscrito.
Este es el nivel minimo de seguridad del sistema histérico francés y que

la mayoria de los paises adoptaron.

Los contratos preparatorios, dentro de ellos los contratos de opciones y
compromisos de contrato, requieren de un acto juridico para su celebracion. El acto
juridico es concebido como la manifestacion de la voluntad de las personas que tiene
por objeto el crear, regular, modificar o extinguir una relacion juridica. Dado que el
acto juridico emana de la voluntad de las personas (sin presiones ni coerciones) la
intencion de dicha voluntad genera efectos de relevancia juridica para dichas personas.
Sin embargo, para que el acto juridico, al que se hace referencia, tenga validez y surta

eficacia debe cumplirse ciertos requisitos establecidos por el Codigo Civil.

Los contratos, por naturaleza generan obligaciones a partir de las que, por lo

menos una persona se envuelve a ejecutar prestaciones y obligaciones de cada parte
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de contratantes. Las obligaciones en el dmbito patrimonial, que es el objeto de la
presente investigacion son: (a) Obligacion de dar: en este caso una de las personas se
obliga a dar a la otra un bien, ejemplo: en la venta de un terreno, la persona esta
obligada a entregar el terreno. (b) Obligaciones de hacer: este tipo de obligacion
implica que una persona ejecutara un acto (actividad) en favor de otra persona,
ejemplo, la persona se obliga a construir un jardin en favor de otra, y (c) Obligaciones
de no hacer: esta obligacion hace referencia al hecho que una o ambas partes se
comprometen a no realizar un determinado acto, ejemplo, no sembrar arboles en el
limite de sus propiedades porque erosiona las bases de las paredes colindantes.

La nocion de contrato estd contenida en el Codigo Civil, Articulo 1351°.- Nocién de
contrato. “El contrato es el acuerdo de dos o mas partes para crear, regular, modificar

o extinguir una relacidn juridica patrimonial”.

El Cédigo Civil precisa que el contrato crea, regula, modifica o extingue una

relacion juridica patrimonial.

La relacion juridica. La relacion juridica considera el vinculo que se genera entre dos
a mas personas, en esta relacion, la persona “A” asume una obligacion frente a la
persona “B” y la persona “B”, la cual se exige el cumplimiento de la obligacion con

caracter econdmico, puede ser patrimonial.

La relacion juridica patrimonial. En la relacion juridica patrimonial el contenido de

la obligacion es de carécter patrimonial o econémico.

Tipos de contratos. Dentro de los tipos de contratos de caracter patrimonial, se
distinguen dos: (a) Contrato definitivo y (b) Contrato preparatorio. Con respecto a las
funciones de tipo de contrato que es llevado a cabo. Todos los contratos son
preparatorios las establecen unos acuerdos fijos con condiciones preliminares
haciendo posteriores efectos con el de buscar un contrato definitivo. Esta estd obligada
a formas de las distintas gestiones como acuerdos que se requieran para darle forma a
un contrato definitivo. Es por ello que el codigo civil regula las dos formas de contratos

preparatorios con fines de contratar.
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Los denominados contratos preparatorios se hallan los previstos dentro de los
articulos 1414° al 1425° del Codigo Civil. El Codigo Civil Peruano regula los contratos
preparatorios, dentro de los que se encuentran el contrato de opcion y el compromiso
de contratar, los cuales poseen sus propias caracteristicas y usos, en funciéon a las

operaciones comerciales que se desean realizar.

El compromiso de contratar

Este tipo de compromiso esta contenido en el Articulo 1414°.- compromiso de
contratar. “Por el compromiso de contratar las partes se obligan a celebrar en el

futuro un contrato definitivo”.

Como se anot6 en las lineas precedentes los contratos son actos juridicos que
establecen relaciones juridicas, en el caso que nos ocupa, estas relaciones juridicas son
patrimoniales y generan tanto obligaciones como responsabilidad legal. El
compromiso de contratar, es en si mismo un contrato, y la obligacién que se genera es
la de celebrar un contrato definitivo en el plazo que esté sefialado; cumplido el plazo
pactado, el compromiso es exigible legalmente y en el caso de incumplimiento puede
darse por resuelto el contrato y la parte perjudicada tiene derecho a ser indemnizada
por los perjuicios que le haya causado dicho incumplimiento
Segun el autor Lopez De Romaiia, Javier (1994) nos da a conocer el siguiente concepto
acerca de los compromisos de contratos del derecho:

El compromiso de contratar debe contener los elementos esenciales que
son la denominacioén del bien y el precio, esto implica que las partes se
pusieron de acuerdo en el bien a ser vendido y el precio que debera
pagarse por dicho bien; las precisiones de estos dos elementos
esenciales hacen que el contrato sea valido y su cumplimiento exigible.
Existen otros elementos relacionados que no requieren de un acuerdo
contenido en el compromiso de contratar y son regulados por el Cédigo
Civil, tales como la fecha de entrega del bien, la forma de pago e

intereses.
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Plazo del compromiso de contratar.
En el articulo 1416° infiere al plazo de compromiso de contrato: “El plazo del
compromiso de contratar debe ser determinado o determinable. Si no se estableciera

el plazo, éste serd de un aiio”.

En el articulo 1417° no da a conocer acerca del vencimiento de compromiso de
contratar su vencimiento: “El compromiso de contratar puede ser renovado a su
vencimiento por un plazo no mayor que el indicado como mdximo en el articulo

1416 y asi sucesivamente”.

Lanegativa a la celebracion del contrato definitivo esta contenida en el Articulo
1418.- Negativa injustificada de celebrar contrato definitivo. “La injustificada
negativa del obligado a celebrar el contrato definitivo otorga a la otra parte
alternativamente el derecho a: 1. Exigir judicialmente la celebracion del contrato.
2. Solicitar se deje sin efecto el compromiso de contratar. En uno u otro caso hay
lugar a la indemnizacion de daiios y perjuicios.”

El contrato de opcion

Seglin el autor Velarde, Victor (2004) quien no da a conocer el siguiente
concepto del contrato de opcion:

Es la otra figura que regula el Codigo Civil como contrato preparatorio.
En este caso una persona se obliga a celebrar un contrato definitivo con
otra a la cual se le otorga el derecho de optar o decidir, precisamente, la
celebracion del contrato definitivo. Es decir, el optante o persona que
tiene el derecho de opcidn, es quien decidira si se celebra o no el
contrato definitivo, en tanto que la otra parte esta obligada ya desde un
inicio a celebrar el contrato apenas el optante ejerza su derecho de
opcidn en las condiciones y plazos acordados. (p. 52)

Con este contrato tienen mas opciones a la posibilidad que ejercer la constancia
de uso del derecho de contratos a que se designa a las personas con la que se celebrara
un contrato definido. En caso que no se presente el contrato definitivo no se realizara
ninguna optante con fines de designar a la celebracién de del mencionado contrato,

caso contrario se formara un vinculo definitivo, por otro lado, en caso de contratos hay
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opciones de celebrado que se designa por otras personas que se conformen otro

vinculo.

3.1.1 Derecho comparado

Australia

GONZALES GUNTHER (2004) refiere que el Codigo Civil de Australia

considera inscribible el compromiso de contratar el sistema registral australiano como:

Colombia

Las fincas se revierten a la corona la cual los adjudica mediante el
procedimiento de la ley de propiedad Real, que convierte al registrador
en juez de titulos por cuanto admite la rogatoria solicitando la propiedad
a la que se debe adjuntar los titulos que lo amparan, califica y ordena la
publicacion, admite la oposicion si se produjera determina el mejor
derecho entre el solicitante y el opositor. Este sistema tiene al catastro
como base para determinar el aspecto fisico y debe adjuntarse la
rogatoria. Utiliza la técnica del folio real y el sistema del asiento es de
inscripcion y se debe a ¢l la creacion del tracto sucesivo, pues la
propiedad se transmite y graba entregando un titulo. No existe el rango

hipotecario, ni se organiza un sistema de proteccion del crédito.

OVIEDO ALVAN, JORGE (2003) refiere que en la Republica de Colombia

tiene la tipicidad de contrato bilateral de promesa y estd contemplado tanto en el

Cdédigo Civil como el Codigo de Comercio:

La Ley 153 de 1887 que por medio del articulo 89 derog6 y sustituyd
el contenido del articulo 1611 la reconoce como contrato, a pesar de
que en principio no la calificd como tal. Sin embargo, del andlisis de la
norma se deriva claramente que la promesa es un contrato, toda vez que
de ella surgen obligaciones, bajo las condiciones contenidas en dicha
norma. El contrato de promesa es bilateral, en la medida en que surgen
obligaciones reciprocas para las dos partes. Las obligaciones se
entienden que son reciprocas, cada parte se obliga a un hacer a favor

del otro, que es celebrar el contrato prometido.
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La Ley 153 modifico esta disposicion por medio del articulo 89, asi: la promesa

de celebrar un contrato no debe haber contar con ninguna obligacion, salvo que

efecttien los siguientes casos:

Que la promesa conste por escrito.

Que el contrato no hace referencia a aquellas normas y leyes como
ineficaces por recurrir a lo que establece en el art. 1511 del Codigo Civil
Las promesas cuentan con plazos con una celebracion de contrato.
Cuando se determine la suerte del contrato y solo queda perfeccionarlo a
las cosas celebradas por contratos de formalidades legales.

Los distintos términos del contrato se aplicaran en materias solo con lo

encontrado.

Orrego Acuia, Juan (2012) hace referencia en Colombia, son frecuentes con la

conservacion de bienes raices:

por ello los interesados realizan las peticiones para la
suscripcion en los registros de hipotecas como de gravamenes,
esto se da en los contratos de la bilateral de la respectiva
promesa, para ello es necesario revisar el articulo N° 53 del
reglamento de registro del conservatorio de bienes raices las
cuales disponen las inscripciones de los arrendamientos como
indica la ley del contrato bilateral, la cual dentro del codigo civil
no permite este acto, por tanto no genera publicidad ni

oponibilidad contra los terceros.

El Codigo de Comercio de 1971, dentro del “libro IV relativo a los contratos y

obligaciones mercantiles, dentro del titulo I, de las obligaciones en general, capitulo

II1, oferta o propuesta, se encuentra ubicado el articulo 861 que dispone: La promesa

de celebrar un negocio producira obligacion de hacer”.

Para el pais de Francia.

Gonzales Gunther (2004) refiere que el Sistema Registral Francés Regulado

por la Ley de Transcripciones del 14 de marzo del 1955 modificado el 14 de octubre

1955:
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Este sistema se basa por la transcripcion puesto que se
encuadernan con los titulos bajo los ordenes estrictos de los
registros  constituidos, por la inscripcion de las
responsabilidades de notario con referencia a la hipoteca y
determinar plazos no mayores de tres meses. Francia ha creado
tipos de rango hipotecario y adopt6 la publicidad de los actos
inscribibles. Con referencia a los cincuenta afios anteriores a la
fecha de la solicitud, y también copias o extractos de las
inscripciones existentes, o certificacion de que no existe

ninguna.

Para el pais de México.

SOLIS, VICENTE (2015) preciso6 que el Coédigo Civil de México, en el

Articulo 2246 establece: “Para que la promesa de contratar sea vilida debe constar

por escrito, contener los elementos caracteristicos del contrato definitivo y limitarse

a cierto tiempo”.

a) Por cuédnto sea por el objeto, el contrato crea y transmite obligaciones de

hacer o no hacer.

b) Todas las obligaciones son de forma unilateral o bilateral, eso seglin se la

peticion de ambas partes para celebrar un contrato definitivo.

¢) Cuando el contrato de promesa expresa la voluntad de ser escrita por la

escritura publica.

d) Todos los contratos de promesa suelen ser por transmision de propiedad,

como la compra y venta, donacidn o transferencia por terceros.

Los contratos de promesa no se inscriben en el registro de propiedad con la cual se

extingue los derechos reales.

El autor Gonzales Gunther, (2004) hace referencia a los Sistemas Registrales

Mexicano como la:

Ley hipotecaria espafola, es de tipo declarativo y no
constitutivos de derechos reales, pero para que un acto o derecho
sea oponible a terceros debe ser inscrito, en cuanto a muebles e
inmuebles se basa en la técnica del folio real y utiliza el sistema

de inscripcidn, es decir, luego de una calificacion a cargo de la
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autoridad registral se publicita un extracto del acto o derecho
archivado, recoge los principios de continuidad registral (tracto
sucesivo para nuestro sistema), legitimacion, fe publica,

especialidad rogacion y publicidad.

Para el pais de Alemania

El autor Gonzales Gunther (2004) nos indica segun el Codigo Civil de

Alemania como la inscribible de la promesa y como:

La libre contratacion, pues coacciona la celebracion del contrato
definitivo, el Sistema Registral Aleman es un sistema de tipo
constitutivo, de aplicacion de las técnicas inscripcion y de folio
real que vincula el catastro y el registro de propiedad, es decir,
por cada finca se apertura una partida registral y sobre ella en
forma cronologica se efectian las inscripciones, dando la
ventaja de ofertar al ptiblico un solo propietario por cada finca,
el Registro es constitutivo, donde el acuerdo de las partes y la
manifestacion de voluntad ante el notario constituyen parte del
proceso de trasmision del dominio que se perfecciona en el
Registro, en este sistema, el unico derecho existente es el
publicitado, se habla de una integridad del registro, no existe un
archivo registral, por tanto, la publicidad es solo del asiento
registral el cual se presume exacto y valido el que solo puede ser
modificado o cancelado mediante sentencia judicial una vez

desvirtuada la fe publica.

Para el pais de Espafia

El autor Moisset De Espanés, Luis. (1982) hace referencia al Sistema Registral

de la Republica de Espaia la cual tuvo origenes en la Ley hipotecaria de 1861 la cual

fue:

Modificada para adecuarla a los cambios sociales y economicos,
este sistema utiliza la técnica del folio real y la forma de los
asientos es de inscripcion, el Registro es declarativo, da
publicidad al derecho inscrito con la unica excepcion del

derecho real de hipoteca cuya inscripcion tiene efecto
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constitutivo y es de caracter obligatorio, en este caso la falta de
registro trae como consecuencia la inexistencia de la hipoteca;
pero esta excepcion no aparece en la Ley Hipotecaria de 1861,
sino que es introducida recién en 1889, por el Codigo Civil, en
su articulo 1875. La inscripcion produce los efectos de
presuncion juris tantum, se produce entonces una inversion de
la prueba y quien desee atacar esa titularidad debera cargar con
la demostracion de la inexactitud de los datos que figuran
inscritos.
El sistema registral espafiol “no admite la inscripcion del compromiso de contratar y
solo lo regula de manera muy escueta en el articulo 1451 de su Cddigo Civil”; sin
embargo, se les otorga la eficacia en contra de los terceros dado la inscripcion de los
contratos y opciones con la que concibe contratos reales.
Para el pais de Italia.
GONZALES GUNTHER (2004) refiere que el Sistema Registral Italiano Comparte
con Francia la técnica personal y como:
El sistema de transcripcion, con un criterio numerus clausus, la titulacion no es
necesariamente auténtica y es un archivo de contratos por lo que no existe calificacion
registral, la publicidad se basa en la oponibilidad frente a terceros, existe también el
sistema de intabulacion o de Libro Fondiario, bajo la técnica de la inscripcion que tiene
por efecto la legitimacion del titular y eficacia formal del asiento, existen los principios
de prioridad, fe publica registral y de legitimacion por el cual se presume la existencia
y validez del derecho y proteccion del tercero que confia en el asiento y la calificacion
registral a cargo del juez tabular.
Para el pais de Brasil
El sistema registral brasilefio tuvo sus origenes recientes en la ley N°1237 en el
afno 1864 en los sistemas generales, el registro de propiedad de inscripcion se regulo
por la ley N°6015 del afio 1973 que sigue vigente del afio de 1976, quien adopta las
técnicas reales del sistema de inscripcion, la cual genera una eficacia real, como sus
puntos pilares son los principios de la fe publica, prioridad y continuidad, regidas por

clausulas fijadas en la ley mencionada.
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CAPITULO IV. MARCO METODOLOGICO
4.1 Ambito

La investigacion se realizdé en el tribunal de segunda instancia del poder

judicial.

4.2 Tipo y nivel de investigacion
4.2.1 Tipo de estudio
La investigacion es del tipo de estudio sistémico — estructural — funcional.
Villabella (2009) indicé que “el método sistémico, permite el estudio de un
objeto en el contexto de una estructura compleja en la que se integra, y que esta
conformada por diferentes subsistemas con caracteristicas y funciones especificas

interactuantes”.

4.2.2 Nivel de estudio

Es un estudio explicativo por solo se explico cada uno de las variables.

4.3 Poblacion y muestra
4.3.1 Descripcion de la Poblacion
La poblacion de estudio de la presente investigacion estuvo determinada por

los pronunciamientos del Tribunal en segunda instancia.

4.3.2 Muestray método de muestreo
La muestra del presente estudio estuvo determinada por ocho
pronunciamientos del Tribunal en segunda instancia, seleccionados de modo aleatorio,

los cuales fueron debidamente analizados.

4.4 Disefio de investigacion
Tamayo (2006), infiere que la investigacion descriptiva comprende la
descripcion, registro, analisis e interpretacion de la naturaleza actual, trabaja sobre las

realidades de un hecho, caracterizandose por presentar una interpretacion correcta.
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El disefio de la presente investigacion fue descriptivo, ya que solo se describid
las dos variables respectivas.

El esquema correspondiente al presente estudio es el siguiente:

4.5 Técnicas e instrumentos
4.5.1 Técnicas

Lépez, Fernando (2002) se refirid al “andlisis de contenido como técnica de
investigacion y a la importancia de la inferencia; dicho autor refiere que en el andlisis
de contenido no es el estilo del texto lo que se pretende analizar, sino las ideas
expresadas en ¢€1”.

La aplicacion de una técnica conduce a la obtencion de informacion, la cual
debe ser guardada en un medio material de manera que los datos puedan ser
recuperados, procesados, analizados e interpretados posteriormente. A dicho soporte
se le llama Instrumentos.

e Para la investigacion se utiliz6 la técnica de analisis de contenido.

4.5.2 Instrumentos
Andréu, Jaime (2000) indica que “la técnica de analisis de contenido menciona
que se basa en la lectura como instrumento de recogida de informacion, lectura que a
diferencia de la lectura comun debe realizarse”
Alcalé, Sanchez (2007) hace referencia a los instrumentos que son importantes
y fundamentales para la investigacion juridica ya que analiza los contenidos de
discursos de analisis.
e El instrumento que se utilizd para la investigacion es sistematico,

puesto que se recopild informaciones objetivas y validas.
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CAPITULO V. DISCUSION DE RESULTADOS

Como ha quedado establecido en las partes precedentes del presente trabajo,
los contratos preparatorios son definidos como contratos tipicos, auténomos,
provisionales y de ejecucion diferida cuyo proposito es el aseguramiento de la
celebracion de un contrato futuro al que se denomina contrato definitivo. En los
contratos preparatorios es la voluntad de las partes la que determina la postergacion
del contrato definitivo para fecha ulterior; las razones para dicha postergacion pueden
ser diversas, sin embargo, el contrato preparatorio cumple una garantia importante.

Por lo tanto, los contratos preparatorios no generan efectos traslativos ya que
ante su celebracion no se produce la transferencia de derecho, debido a que el
promitente esta en la posibilidad eventual de exigir al concedente el cumplimiento de
lo que se ha obligado, siendo ejecutado a través de un contrato definitivo.

En este orden de ideas, los contratos preparatorios y en particular el contrato
de compromiso de contratar, tiene como propdsito asegurar la celebracion de un
contrato futuro y para que surtan los efectos requeridos es necesaria la publicidad
registral para garantizar la oponibilidad frente a terceros.

En el ejemplo de la parte introductoria, se describe un caso tipico mediante el
cual, dada la ausencia de publicidad registral no se genera la oponibilidad y un bien
que contaba con compromiso de contratar es transferido a un tercer adquiriente, quien
ademas actu6 de buena fe y se convierte en titular del bien, gozando de la proteccion
de la seguridad juridica; sin embargo, quien celebro6 el compromiso de contratar queda
desprotegido por la falta de publicidad registral toda vez que el compromiso de
contratar no es inscribible.

El compromiso de contratar constituye un acto juridico y como tal requiere de
una proteccion efectiva y real que lo ampare frente a terceros y que asegure la futura
titularidad de bien, el promitente adquiriente se encuentra afecto al riesgo que un
tercero pueda adquirir el bien durante la vigencia del compromiso de contratar, sin que
el tercero tenga necesidad de recurrir a la celebracién de un contrato preparatorio, ya

que puede lograr el bien con un contrato definitivo.
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Para asegurar la eficacia del contrato del compromiso el autor Arias Max
(2000) indica que:
Deben estar inscrito en los Registros Publicos, con la finalidad de dotar
proteccion efectiva a la contratacion entre privados de tal modo que
genere como efecto oposicion de derechos frente a terceros que
pretendan celebrar contratos durante el tiempo de vigencia del contrato
preparatorio sobre el bien que es materia de proteccion.
Una vez celebrado el contrato de compromiso de contratar debe solicitarse su
inscripcidn en los registros, este hecho demuestra que existe el compromiso de la
celebracion de un contrato definitivo y con ello se asegura que dicho compromiso esté
a disposicion de quienes tengan interés en el bien, convirtiéndose en informacion de
conocimiento publico lo que generard prioridad frente a otros derechos no
incompatibles inscritos en fecha posterior.
En el compromiso de contratar actian como pilares y entes rectores los principios y
dentro de ellos, como sustento de la presente investigacion se recurrira a la autonomia
contractual, la que constituye un elemento basico para que dentro de sus alcances el
contrato del compromiso de contratar sea inscribible, en tal sentido, BORJA
MARTINEZ, MANUEL (2009) refiere que el compromiso de contratar como todos
los contratos preparatorios son:
Mediante una promesa u oferta y por la aceptacion que hace la persona
a quien se dirigi6 dicha oferta. Una de las partes ofrece la celebracion
del acto, la otra la acepta y en ese momento existe el contrato
preparatorio y salvo que se sujete expresamente a alguna modalidad,
inmediatamente surgen obligaciones de hacer para una o ambas partes,
sea que la promesa sea unilateral o bilateral. Para cumplir con las
obligaciones producidas con la promesa, las partes celebran un
segundo contrato, el definitivo. Continua el autor, de este modo las
obligaciones nacen en el momento en el que se perfecciona el contrato
preparatorio y que dichas obligaciones son exigibles de inmediato sin

que pueda decirse que estan sujetas ni a plazo ni a condicion.
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Frente a que se preciso al acerca del contrato preparatorio, se necesita otorgar
un contrato futuro y comunicar a los beneficiarios y sus condiciones del mencionado
Contrato, y los intereses que se presentan segn el contrato.

Dentro de los contratos preparatorios, interesa en el presente trabajo el
compromiso de contratar la misma forma contractual la cuél es reconocida y adoptada
en la legislacion ya sea el nombre que pueda adoptar la legislacion, en todos los casos
y sin ninguna excepcion, conserva su esencia y las caracteristicas propias de contrato
preliminar. El compromiso de contratar contiene elementos diferentes al contrato
definitivo y eso le otorga la condiciéon de ser un contrato autdbnomo y con efectos
propios distintos a los del contrato definitivo.

En el mismo sentido se refiere ABELIUK MANASEVICH, RENE. (1983)
cuando sostiene que “El contrato es principal cuando subsiste por si mismo, sin
necesidad de otra convencion, y en tal sentido la promesa lo es, porque produce sus
efectos, aunque no haya otro contrato, ni siquiera el definitivo”.

El acto de compromiso prevalecera por el mismo requerimiento de contrato
perfecto, si en caso el contrato es autdbnomo, esto quiere decir que por tanto es un
contrato completo.

HERNANDEZ FRAGA, KATIUSKA Y GUERRA COSME, DANAY (2012)
concuerdan con lo expresado por RIVERA, JOSE (2004) quien refiere que:

El contrato es un acuerdo creador de relaciones juridicas entre personas,
y constituye un medio de realizacion social para intereses privados; el
negocio juridico, obra de la voluntad del hombre, con finalidad juridica,
aparece como la expresion técnica del reconocimiento de la autonomia
privada, como fuente creadora de efectos juridicos; el negocio juridico
constituye entonces el medio fundamental de realizacion del principio
de autonomia de la voluntad. Entre todos los hechos o actos juridicos
generadores de obligaciones, el contrato es, indudablemente, aquel en
el que la voluntad de los particulares cumple una funcion mas
importante ya que su elemento caracteristico, es el consentimiento, o
sea el acuerdo libre de la voluntad de las partes. (p. 2)

El compromiso de contratar implica la vigencia del principio de la voluntad de

las partes para su celebracion. Debiendo precisarse en las bases tedricas de los
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principios de libertad, la cual es denominado “autonomia de la voluntad”. Esta también
es reconocida como el poder de autorregular sus propios objetivos.

El primer elemento es importante ya que hace referencia a los consentimientos
de las diversas necesidades de los contratantes con la misma voluntad de contratar para
exteriorizar las ambas partes interesadas y dar el consentimiento al contrato.

El segundo elemento importante ya que tiene como objeto de ser contrato por
la valoraciéon econdmica de los comercios de las personas a diversos rubros
comerciales, este objeto hara reunir todos los requisitos para el contrato.

Por ultimo, el tercer elemento, se basa en los objetivos que conlleva a las partes
a celebrar un contrato real, no sea falsificado ni ilicita, ya que esto tendra un valor
negativo.

Como puede verse, las partes son libres de la celebracion de un contrato solo
se requiere la expresion de la voluntad y el contrato debe hacerse dentro de los alcances
del respeto a la buena fe y dentro del &mbito de la moralidad y los deberes y es a este
conjunto de elementos al que se le denomina la libertad contractual. La libertad
contractual también estd al alcance y a disposicion de quienes desean celebrar un
contrato preparatorio de compromiso de contratar toda vez que las partes involucradas
cifien su actuacion a la invocada libertad contractual. Para que el compromiso de
contratar sea valido se requiere la manifestacion de voluntad de una persona que se
encuentre en uso de sus facultades, es decir, debe ser ejercida por un agente capaz; la
expresion de voluntad pone de manifiesto el propoésito de la celebracion de contrato y
dada su capacidad tiene consciencia del mutuo cumplimiento de las obligaciones que
asume y en ese sentido deberd ejercer acciones de cooperacion mutua para el
cumplimiento del compromiso y en caso contrario, la parte fiel esta facultada a exigir

el cumplimiento dela obligacion pudiendo recurrir a instancia judicial.

Ante la celebracion del contrato preparatorio del compromiso de contratar, las
partes tienen pleno conocimiento que existe un plazo predeterminado para la
celebracion el contrato definitivo, el cual a falta de determinacion de los contratantes
lo prevé el Codigo Civil por un afio, pudiendo, claro esta, celebrarse el contrato
definitivo antes del vencimiento de dicho plazo o si vencido el plazo no se realizo el

contrato definitivo y existe la intencion de hacerlo, puede renovarse por un periodo
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igual y asi, sucesivamente. Como puede notarse, la finalidad de compromiso de
contratar es asegurar el retiro del bien del trafico inmobiliario, es realizar un
aseguramiento en favor del adquiriente, quien por diversas razones no puede celebrar
el contrato definitivo y tampoco pretende adquirir con inmediatez los efectos reales
del contrato sino asegurar la operacion final excluyendo del trafico a otros potenciales
interesados en tanto completa el dinero para la transaccion, realiza el saneamiento, etc.

En el contrato de compromiso de contratar estd contenido el derecho de
preferencia, el cual segin LOPEZ ALARCON, MARIANO (1975) infiere que “la
relacion juridica consistente en un mejor derecho y se funda en aquel derecho de
preferencia por virtud del cual el sujeto favorecido se antepone a los otros sujetos,
distinguiendo asi la doble vertiente del privilegio: la que mira al deudor y los
acreedores”.

El autor cita a KNORR quien afirm6 que “siempre que un acreedor pueda
exigir un rango preferente, una situacion juridica preferente frente a otro acreedor,
aparece al mismo tiempo el derecho de preferencia como un término técnico siempre
adecuado”.

Segin LOPEZ ALARCON, MARIANO (1975) infiere “el registro publico
para hacer efectivo el derecho de preferencia del compromiso de contratar es necesaria
su anotacion en el registro publico, esto permitira que quien anote su derecho sea
preferido frente a terceros acreedores del derecho de crédito tutelado”.

Dentro del derecho de preferencia existen dos tipos de clases: el primero es el
tiempo que adquiere prioridad y el segundo el derecho profesional ante los actos

incompatibles.

El autor MISARI ARGANDONA, CARLOS MANUEL (2013) hace
referencia con la connotacion de los compromisos de:

Contratar en los registros publicos no tiene por efecto el cierre registral

de la partida excluyendo inscripciones incompatibles, sino por el

contrario se debe permitir la inscripcion de actos de transferencia a

favor de terceros; sin embargo, al celebrarse el contrato definitivo los

contratos inscritos con posterioridad a la anotacion quedaran enervados

pues no podra argumentarse buena fe en la adquisicion. La anotacion
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del compromiso de contratar debe otorgar derecho preferente sobre todo
derecho real o personal que se inscriba con posterioridad.

El autor OVIEDO ALVAN, JORGE (2003) indica que “la eficacia del contrato
de compromiso de contratar frente a terceros solo puede ser efectiva si se ejecuta la
inscripcion del compromiso de contratar en el sistema registral e inmediatamente actia
el principio de la publicidad registral con la seguridad juridica”.

Las partes que celebran el contrato estan ligadas directamente a su eficacia, por
lo tanto, se afirma que el contrato celebrado es eficaz frente a las partes toda vez que
son ellas llamadas al cumplimiento de lo pactado; situacion diferente se presenta en lo
relacionado a la eficacia frente a terceros la cual solo es posible lograrla con la
inscripcion en el sistema registral patrimonial y de este modo oponer los derechos
frente a terceros. En los referentes historicos obra la Resolucion N° 097-96-ORLC/TR
del Tribunal Registral quien resolvi6 que: “La anotacion preventiva enerva la eficacia
de la fe publica registral de los titulares de situaciones juridicas inscritas con
posterioridad, publicitando la existencia de situaciones ain no consolidadas,

reservando durante su vigencia la prioridad del titulo”.

En el caso al que se refiere el presente trabajo, sobre el contrato del
compromiso de contratar, como queda establecido por tratarse de un derecho con
contenido obligacional, la eficacia frente a terceros se logra unicamente con la
publicidad en perjuicio de terceros adquirentes.

La eficacia del contrato de compromiso de contratar frente a terceros se alcanza
con la inscripcion ante el sistema registral patrimonial que ofrece la garantia de la
seguridad juridica. El contrato del compromiso de contratar debe encontrarse dentro
de los alcances de la inscripcion en el registro para gozar de la tutela registral con fin
de brindar a los contratantes los actos diligentes conferencia al derecho de seguridad
juridica las cuales vienen operando como carga eventual.

La Ley N° 26366 del 14 de octubre de 1994, LEY DE CREACION DEL
SISTEMA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS Y DE LA
SUPERINTENDENCIA DE LOS REGISTROS PUBLICOS:

Establece que la SUNARP es un organismo de derecho publico, técnico

especializado, descentralizado, autobnomo del Sector Justicia y ente
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rector del Sistema Nacional de los Registros Publicos, tiene entre sus
principales atribuciones y roles el de dictar las politicas y normas
técnico — registrales, planificar y organizar, normar, dirigir, coordinar y
supervisar la inscripcion y publicidad de actos y contratos en los
Registros que conforman el Sistema.

De este modo queda claro que el Registro Publico ha sido creado como una
instancia tutelar que brinda una seguridad juridica efectiva garantizando las medidas
necesarias para asegurar el trafico inmobiliario, para facilitar el libre flujo de capitales,
favorecer la riqueza y su circulacion y contribuir al fortalecimiento de la economia del
pais. Por tanto, las relaciones juridicas patrimoniales registradas en la SUNARP tienen
como finalidad ofrecer informacion confiable de los actos y derechos para que los
interesados tengan la certidumbre que las informaciones que reciben y las acciones
que realizan son las correctas y esto a su vez dinamice la actividad econémica.

Para el cabal funcionamiento de los Registros Publicos y para que su proposito
sea logrado, se requiere la observancia de los principios registrales, que son las
manifestaciones del derecho positivo fundamentados en los preceptos de los que
nacieron. Por lo tanto, los principios registrales se convierten en la base mas so6lida de
la normatividad, son las estructuras y fuentes del derecho que sirven para concretizar
las actividades a las que alcanzan.

El Codigo Civil de 1984, prescribe los principios registrales, los mismos que

estan contenidos en el Reglamento General de los Registros Publicos (titulo
preliminar).
El principio de oponibilidad esta contenido en el Articulo N° 2022 del Codigo Civil:
“Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos
reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito con
anterioridad al de aquél a quien se opone. Si se trata de derechos de diferente
naturaleza se aplican las disposiciones del derecho comun”

Desde el punto de vista de la doctrina, la oponibilidad registral, es propia del
sistema registral con constitutivos para a creer los derechos, frente a los terceros
interesados.

El tercero interesado que no es titular del bien precisamente por ello desea

conocer a quién le pertenece y es el registro el que debe proporcionarle la informacion.
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Cuando una persona toma la decision de adquirir un bien, lo hace a partir del
hecho que el bien que pretende adquirir todavia no es suyo, se trata de un bien ajeno,
por lo tanto, el primer paso es identificar al propietario para proponer o realizar las
tratativas correspondientes a fin de que el bien pase al poder del tercero interesado.
Para la identificacion del propietario, se presentan dos posibilidades, la primera es
determinar quién estd en posesion del bien y la segunda posibilidad es realizar la
consulta en los registros publicos, en este caso, nos estamos refiriendo a las fuentes
para obtener el conocimiento respecto a la propiedad de un bien que son: la posesion
y el registro. El interesado desarrollaré las acciones necesarias para que el bien sea de
su titularidad y procederd a su inscripcion en los registros publicos para descartar que
otras personas puedan pretender titularidades incompatibles con la suya.

La adquisicion de un bien genera un derecho sobre dicho bien, para ello el titular debe
emplazar su titularidad en el sistema registral patrimonial y a partir de ese momento,
es sujeto de la seguridad juridica que este le otorga y en este caso opera la oponibilidad

registral para asegurar la efectividad frente a terceros.

La oponibilidad registral para su eficacia requiere de la publicidad registral,
esto significa que la sola inscripcion permite oponer derechos o si se quiere excluir los
derechos de quienes no gocen de la apariencia que brinda el sistema registral, de este
modo la publicidad despliega efectos sustantivos en favor de quien inscriba su derecho
volviendo incluso ineficaces los actos o derechos que no fueron inscritos. En este orden
de ideas, el contrato de compromiso para contratar debe ser inscribible para fines de la

publicidad registral y la oponibilidad.

El autor ORTEGA PIANA, MARCO (2013) nos da a conocer acerca de la
publicidad juridica como el:

Instrumento con el que cuenta el sistema registral patrimonial para

divulgar los actos que han sido inscritos y con ello garantizar la

seguridad juridica, combatiendo asi a los actos ocultos. La publicidad

es la posibilidad de acceso al conocimiento de situaciones y relaciones

juridicas de modo permanente, continuo y organizado a través del

Registro. Las situaciones y las relaciones juridicas incorporadas al
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registro pueden ser la seguridad estdtica (relaciones juridicas
incorporadas al registro) y la seguridad dindmica (seguridad en el

trafico patrimonial).

El Codigo Civil de 1984, vigente, en su articulo 2012 establece que “se presume, sin
admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de
las inscripciones. Tal presuncion se hace efectiva con la posibilidad de
conocer, cognoscibilidad, que se otorga a los inscrito mediante la denominada
publicidad formal”.

El principio de publicidad juridica se presenta tanto como publicidad material
cuanto como publicidad formal. En el primer caso, la publicidad material se refiere a
los efectos contenidos en el Codigo Civil mediante el cual se establece que se presume
“El contenido de las partidas registrales afecta a los terceros aun cuando éstos no
hubieran tenido conocimiento efectivo del mismo”.

Debe precisarse, asi mismo que, el concepto de inscripcion comprende
también a las anotaciones preventivas, salvo disposicion en contrario. En el segundo
caso, la publicidad registral formal es el mecanismo a través del cual se garantiza que
todas las personas tengan acceso al conocimiento efectivo del contenido de las partidas

registrales y obtengan la informacion del archivo registral que requieran.

El principio de la publicidad se convierte en la funcion inmediata del registro
y una vez lograda esta funcion inmediata, opera la funciéon mediata que en este caso es
la seguridad juridica. El propdsito del registro es poner a disposicion las situaciones
juridicas para facilitar su conocimiento, una vez que las personas tienen conocimiento
pueden realizar las transacciones que consideren de su interés para lo cual, por efecto
del principio de publicidad registral, cuentan con la certeza de determinadas
situaciones con relevancia juridica lo que se traduce en la dinamizacion de la economia
con la consecuente reduccion de costos.

El principio de legitimacion esta referido a que se presume que el derecho o la
titularidad del registro existe y que pertenece a dicho titular, por lo cual este podra
ejercerla sin ningun tipo de impedimento legal. Existe pues una consecuencia registral,

en el sentido que se produce todos sus efectos, por otra parte, en sentido negativo, la
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falta de inscripcion implica que no hay contenido al cual referirse y en términos del
derecho registral, el acto no inscrito, no existe y este es precisamente el caso del
contrato del compromiso de contratar.

El autor PAU PEDRON, ANTONIO (Trad) (2003) nos da a conocer con
respecto a los principios de legitimacion:

La legitimacioén también es un medio probatorio por el cual el titular
aparente no requiere recurrir a otros medios para probar su derecho, el
contradictor entonces debera probar la inexactitud registral, esta forma
parte de la premisa de una publicidad exacta y valida y de una
presuncion de propiedad del titular registral. Esta apariencia solo se
quiebra cuando pruebe la inexactitud del Registro que puede ser por
rectificacion, por declaracion de invalidez (judicial o arbitral) o por
cancelacion (administrativa), pero en ningun caso se perjudica los
derechos de terceros.

El Codigo Civil en el Articulo 2014, sefiala que "la buena fe se presume
mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro", esto da entender que
la buena fe se basa en el adquirente para hacer la prueba de su buena fe, esto ha tenido
repercusiones por distintas disposiciones de la prueba del demandante.

También se considera la mala fe del transferente ya que esto puede generar
malas acciones frente a la buena fe del adquirente, es por ello que toma todas las
medidas necesarias para no caer en estos malos actos.

El autor Argandoiia Carlos, (2013) hace mencion acerca de los principios de la
fe publica la cual:

Garantiza la seguridad del trafico juridico inmobiliario, toda vez que el
tercero de buena fe y a titulo oneroso hace inatacable su adquisicion
siempre que haya confiado en la veracidad del registro y haya inscrito
su propio derecho, por lo que resulta inmune a cualquier causa de
nulidad, resolucion o rescision afectante del titulo de su transferente
cuando esta no conste en la hoja registral correspondiente al bien,
siendo esto asi, la tutela en la confianza conlleva a que el tercero

registral no pueda ser removido en su adquisicion, protegiéndose la
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confianza creada en virtud a los actos contenidos en los asientos
registrales.

El Reglamento General de los Registros Publicos, en su titulo preliminar,
Articulo VIII establece como requisitos de la fe publica: la “adquisicion valida de un
derecho, previa inscripcion del derecho transmitido, inexpresividad registral respecto
de causales de ineficacia del derecho transmitido, onerosidad en la transmision del
derecho, buena fe del adquirente, e inscripcion del derecho a su favor™.

Los derechos que otorgan los registros publicos estan determinados por la
fecha de su inscripcion y, a su vez, la fecha de inscripcion esta determinada por el dia
y la hora de su presentacion, este principio hace alusion al apotegma que indica que el
primero en el tiempo es el mas poderoso en el derecho o dicho de otro modo primero
en el tiempo, primero en el derecho.

El principio de prioridad, segun el Codigo Civil de 1984, es de dos clases:
Prioridad de Rango: Contenido en el articulo 2016, es la posibilidad
de concurrencia registral, los derechos inscritos no se excluyen, pero si
se jerarquizan en funcién de la antigiiedad de su inscripcion. Prioridad
excluyente: Contenida en el articulo 2017, por ella, si un titulo que se
pretende inscribir es incompatible con otro ya inscrito simplemente no
podria realizarse.

Es debido al principio de prioridad que las inscripciones en los registros se
efectuan en estricto orden de ingreso. El registro, dependiendo de la clase de prioridad:
preferente y excluyente, procede a su anotacion.

La prioridad preferente se determinada por el orden en que ingresan los titulos,
se concretiza en titulos compatibles, es decir aquellos no se excluyen entre si y por
tanto pueden convivir en armonia en la partida registral, el efecto de tipo de prioridad
es Unicamente para preferir el rango del acreedor, “la prioridad ganada otorga
preferencia a quien accedio primero al registro y se determina por la fecha del asiento
de presentacion retrotrayendo los efectos a esa fecha”. Por otro lado, la prioridad
excluyente estd referida a la circunstancia por la cual no procede la inscripcion de
titulos que sean excluyentes entre si por ser incompatibles, ocasionando de este modo
el cierre registral de la partida para este ultimo.

Como ha podido fundamentarse en el presente trabajo, el compromiso de contratar
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cumple con los procedimientos y los elementos que lo convierten en tipico, autonomo,
provisional y de ejecucion diferida, contiene los principios de los contratos como son
la autonomia contractual, la voluntad de las partes para su celebracion, el derecho de
preferencia y la eficacia frente a terceros y en consecuencia debe ser inscribible para
lograr los principios de los registros publicos como son el principio de oponibilidad,
principio de publicidad, principio de legitimacion, principio de fe publica y principio

de prioridad.



44

CONCLUSIONES

Primera
El contrato preparatorio es el conjunto al compromiso de contratar, debe tener los

registros de acceso de la propiedad inmueble de publicidad registral y la oponibilidad.

Segunda

Los contratos de compromiso son los actos inscribibles para dar publicidad frente
al derecho preferente ante los derechos que se inscriban con posterioridad con eficacia
frente a otros terceros, con la finalidad de brindar seguridad juridica.

Tercera

El promitente-adquiriente con los accesos de los registros de inmueble del
compromiso de contratar, gozara de la seguridad juridica y trafico inmobiliario y vera

protegidos sus intereses a favor de otros sujetos.

Cuarta

El compromiso del contrato es basicamente tipico, autbnomo, provisional y de
ejecucion diferida, debe ser inscribible porque en €l estan contenidos la autonomia
contractual, la voluntad de las partes para su celebracion, el derecho de preferencia y

la eficacia frente a terceros, asi como la apertura de oponibilidad.
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RECOMENDACIONES

Se sugiere que se realice una revision sistematica de las sentencias emitidas por el
Tribunal Registral en los ultimos cinco afios cuyo contenido de fondo sea el
compromiso de contratar, realizar un analisis critico de los datos haciendo uso de
herramientas estadisticas y acompafiarlo de un resumen cualitativo de la evidencia. El
andlisis estadistico se harad con el procedimiento del meta-analisis. Las evaluaciones
de calidad y la extraccion de los datos frente a las evidencias seran fundamentales para
determinacion de la utilidad del compromiso de contratar y para una adecuada toma
de decisiones si debe o no ser inscribible.

Propuesta Legislativa

Por los argumentos como los fundamentos que se expusieron dentro del cuerpo
del desarrollo de la investigacion trabajada, por este hecho se propone la Modificacion
del Art. 2019° del codigo civil con la finalidad de incluir el compromiso de acto de
contratar como inscribible.

La redaccion del Articulo 2019° seria la siguiente:

“Son inscribibles en el registro del departamento o provincia donde esté
ubicado cada inmueble: Los contratos preparatorios de compromiso de contratar y

de opcion”.
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Anexo 01. Matriz de consistencia

PROBLEMA OBJETIVO VARIABLES TECNICAE METODOLOGIA
INSTRUMENTO

GENERAL GENERAL Variable X: Tipo:
(Cuales son los registros de | Proponer el acceso al registro de . TECNICA: Analisis | estudio sistémico — estructural —
propiedad inmueble del contrato | propiedad inmueble del contrato | COMPromiso | de contenido. funcional.
preparatorio de compromiso de | preparatorio de compromiso de | e contratar INSTRUMENTO: Nivel:
contratar, para asegurar la | contratar, para asegurar la El instrumento que se | Es un estudio explicativo por solo se
publicidad y la oponibilidad? publicidad y la oponibilidad. utilizo para la | explicod cada uno de las variables.
ESPECIFICOS ESPECIFICOS . investigacion es | Disefio y esquema de la investigacion
a) (Cuales son las | a) Fundamentar las razones por las Variable Y: sistematico, puesto | El disefio de la presente investigacion fue
fundamentaciones de las razones | que el compromiso de contratar Registros que se recopilo | descriptivo, ya que solo se describid las
del compromiso de contratar y el | debe tener acceso al registro de plblicos informaciones dos variables respectivas.

acceso al registro de propiedad
inmueble?

b) (Cual es las ventajas que
representa el promitente-
adquirente y el acceso de registro
de propiedad inmueble de
compromiso de contratar?

c) (Cuales son los
principios de los contratos
preparatorios y los registros
publicos que brindan seguridad
juridica, garantizan el trafico
inmobiliario y dinamiza la
economia?

propiedad inmueble.

b) Argumentar las ventajas
que representa para el promitente-
adquiriente el acceso al registro de
propiedad inmueble del
compromiso de contratar.

c) Describir el modo en que
los principios de los contratos
preparatorios y de los Registros
Publicos brindan seguridad
juridica, garantizan el trafico
inmobiliario 'y dinamizan la
economia.

objetivas y validas.

Poblacion y muestra

Poblacion: La poblacion de estudio de
la  presente investigacion  estuvo
determinada por los pronunciamientos
del Tribunal en segunda instancia.
Muestra: La muestra del presente
estudio estuvo determinada por ocho
pronunciamientos del Tribunal en
segunda instancia, seleccionados de
modo aleatorio, los cuales fueron
debidamente analizados




ANEXO 02. —

| &5 ESCUELA DE POSGRADD |

Consentimiento informado | H’

ID: FECHA: Abril 2015

TITULO: ACCESO AL REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE DEL CONTRATO
PREPARATORIO DE COMPROMISO DE CONTRATAR

OBJETIVO: Proponer el acceso al registro de propiedad inmueble del contrato

preparatorio de compromiso de contratar, para asegurar la publicidad y la oponibilidad.

INVESTIGADOR: Marleny Cruz Cobefias

Consentimiento / Participacion voluntaria

Acepto participar en el estudio: He leido la informacion proporcionada, o me
ha sido leida. He tenido la oportunidad de preguntar dudas sobre ello y se me
ha respondido satisfactoriamente. Consiento voluntariamente participar en
este estudio y entiendo que tengo el derecho de retirarme en cualquier
momento de la intervencion (tratamiento) sin que me afecte de ninguna

manera.

e Firmas del participante o responsable legal
Huella digital si el caso lo amerita

Firma del participante:

Firma del investigador responsable:

Huénuco, 2015



ANEXO 03

BASE DOCUMENTAL

SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE

LOS REGISTROS PUBLICOS
TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION N°067-2007-SUNARP-TR-T

Trujillo, treinta de marzo de dos mil siete.

APELANTE : CARMEN TANAKA YAMASATO

TITULO : 2405-2006

INGRESO : 028-2007

PROCEDENCIA : ZONA REGISTRAL N° V - SEDE TRUJILLO
REGISTRO : DE PREDIOS DE CHEPEN

ACTO INSCRIBIBLE: COMPRAVENTA

SUMILLA :

Efecto de las arras confirmatorias en los contratos preparatorios:

El contrato de opcién queda perfeccionado con la sola aceptacion del optante;

por tanto, las arras confirmatorias entregadas por éste, no sélo evidencian la
celebracién de dicho contrato preparatorio, sino que ademas, configuran la
celebracioén del contrato definitivo.

No ocurre asi, en el compromiso de contratar, pues en éste ambas partes se
obligan a celebrar en el futuro un contrato definitivo (prestacién de hacer); de
manera que siempre se requerira de un nuevo consentimiento de las partes

para la celebracién del contrato definitivo. Asi, la entrega de arras
- confirmatorias del promitente comprador, en principio sélo demuestran la
celebracién de dicho contrato preparatorio; y recién cuando se celebre el
contrato definitivo, surgiré la obligacion de transferencia de propiedad y pago

pago del precio.

0 de precio; en cuyo caso, las arras confirmatorias podran ser imputadas al
Y

Z

ACTO ROGADO Y DOCUMENTACION PRESENTADA:

Mediante el titulo alzado, dofia Carmen Tanaka Yamasato, solicito la
inscripcion de la compraventa con arras confirmatorias contenida en la
escritura pUblica de fecha 21.12.2005 otorgada por Gourmet Foods S.A.
en Liquidacién; empresa representada por la entidad liquidadora Imagen
Empresarial S.A.C. y don Hernando Diego Francisco Lopez de Romafia


AULA-404
Texto tecleado
ANEXO 03


Dalmau, ante la Notaria de Lima Gisella Patricia Jara Briceho, respecto
a los predios que se detallaran (infra: Ill).

A tal efecto anexé a la solicitud de inscripcion (formulario contenienao 1a
rogatoria) el parte notarial de la escritura pablica (kardex 4485) de
compraventa antes aludida, asi como fotocopia del DNI de Ia
presentante.

DECISION IMPUGNADA: \

El titulo fue calificado por la Registradora Publica de Chepén Patricia
Garcia Zamora, quien formulé tacha con fecha 15.01.2007 en ios
términos que se transcriben a continuacion:

“Se tacha el titulo por las siguientes consideraciones:

1. Se ha presentado parte notarial de la escritura publica numero 408, K.
4485, extendida por la Notaria de Lima Gisella Patricia Jara Bricefio,
sobre Contrato Preparatorio de Compraventa y entrega de Armras
Confirmatorias.

2.- Del contenido de las clausulas tercera, quinta y sexta del presente
contrato se constata que se trata de un compromiso de conftratar, de
conformidad con lo prescrito por el articulo 1414° del Cédigo Civil.

-La Cuarta Sala del Tribunal Registral en la Resolucién N° 026-2006-
SUNARP-TR, senala:

“En consecuencia, podemos afirmar que uno de los caracteres de los
contratos preparatorios es ser un conifrato obligacional ya que crea una
obligacién con prestacién de hacer, el mismo que es de aplicacién a los
contratos preparatorios tipicos regulados en nuestro Cédigo Civil como
es el compromiso de contratar y el contrato de opcién”. ...

El profesor de la Universidad Catdlica del Peru doctor Eric Palacios
Martinez seriala en forma did4ctica: “El caracter obligatorio es central en
el preparatorio, lo que denota que las partes deben prestar un nuevo
consentimiento (si se trata de un compromso de contratar); en cambio el
contrato de opcibn, extrafio a los efectos obligatorios, la parte optada (se
refiere a la parte deudora-obligada), sometida a sujecién, no tendria que
realizar ninguna ofra declaracioén para la celebracién del contrato (...)
implicandc ello que ya habria efectuado una valoracién final de sus
intereses, pues se entiende estard lista a surgir la autorregulacion
generada por la declaracién del optante”.

- El compromiso de contratar no constituye un acto o derecho
inscribible en el registro de predios al no estar compredido en
ninguno de los supuestos regulados en el articulo 2019 del Cédigo
Civil.

3. La entrega de arras solo importa la conclusiébn del contrato

preparatorio, el cual no resulta inscribible en base a los fundamentos

antes expuestos.

4. Revisada la partida registral de la sociedad promitente vendedora
(P11001276), se constata que no consta inscrito el nombramiento del
representante de la entidad liquidadora que interviene en el presente
contrato preparatorio.
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Base Legal: Articulos 1414, 2011, 2019 del Codigo Civil. Articulos 29,
32, 42 del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos”.

lll. FUNDAMENTOS DE LA APELACION:

Carmen Tanaka Yamasato, interpuso recurso de apelacién contra la

tacha sustantiva emitida con fecha 15.1.2007, mediante escrito
autorizado por el abogado Carlos J. Campos Chéavez. Los fundamentos
impugnatorios son los siguientes.

1.

Hermnando Diego Francisco Lépez De Romaiia Dalmau (comprador) y
la Empresa Imagen Empresarial S.A., liquidadora de GOURMET
FOODS S.A. en liquidacion (vendedora) suscribieron un “contrato de
arras confirmatorias de compra venta”, respecto de todos los
inmuebles que se detallan en la clausula dos del contrato; sin
embargo, en contravencion al principio de literalidad, la Registradora
interpreta que se trata de un contrato preparatorio, sustituyéndose a -
la voluntad de las partes. Dicho acto se encuentra contenido en la
escritura publica otorgada el 21.12.2005 ante la notaria de Lima
Gisella Jara Bricefio.

. De conformidad con lo establecido en los arts. 83.2 y 85 de la Ley

27809 — Ley General del Sistema Concursal — la liquidadora enajen6
los bienes inmuebles que se detallan en la clausula segunda; y esta
legislacion especial es de aplicacion preferente. En tal sentido el
comprador adquiri6 por compraventa (arras confirmatorias) los
predios que se detallan en el contrato.

. El contrato de arras confirmatorias, conforme al art. 1477 del Cédigo

Civil, tiene caracter real y traslaticio desde que se otorga a la entrega
de arras confirmatorias la calidad de elemento constitutivo del
contrato, es decir, lo constituye, da fe que un contrato ha sido
formalmente concluido.

Existiendo arras confirmatorias, hay contrato de compraventa y una
de las partes no puede desligarse ni variar el contrato a su antojo. En
este caso se ha definido el bien objeto de compraventa y el precio del
mismo, incluso se ha efectuado un pago inicial o a cuenta
denominado arras confirmatorias; por tanto, estamos ante un contrato
de compraventa.

. Invoca el principio de conservacion del acto, segun el cual existiendo

dos o mas interpretaciones posibles debe preferirse aquella que le
otorgue el significado de mayor utilidad, esto es, la existencia de una
compraventa, pues asi lo demuestran las arras confirmatorias.

. Agrega que la Liquidadora incluso ha gastado el precio de

compraventa, circunstancia que considera relevante para demostrar
la existencia del contrato de compraventa; por tanto, no cabe negar
las arras confirmatorias y la celebracién de dicho contrato.

. Cita la Casacién N° 73-T-97, segln la cual el pacto y pago de arras

confirmatorias en un contrato preparatorio de opcién de compraventa
en realidad configuran el contrato definitivo. Agrega que la notario a
dado fe de la compraventa efectuada en la escritura publica del
21.12.2005.



Iv.

8. Finalmente senala que el representante de la Liquidadora, si se
encuentra registrado en la ficha perteneciente a Imagen Empresarial
S.A.

ANTECEDENTE REGISTRAL.:

La inscripcidn solicitada, se circunscribe a los predios registrados en las
siguientes fichas y partidas electronicas del Registro de Predios de
Chepén:

Pradin renistrardn en la ficha N° AR20 atle enntinia an |la nartida

electronica N° 04000638; predio registrado en la ficha N* osu que
continGia en la partida electronica N° 04000639; predio registrado en la
ficha N° 631 que continia en la partida electronica N° 04000640; predio
registrado en la ficha N° 632 que continia en la partida electrénica N°
04000641; predio registrado en la ficha N° 633 que contintia en la
partida electrénica N° 04000642; predio registrado en la ficha N° 634

A nnnhnno an la nar} Aa aAlantrAnicna N0 NANNNAR AR « Aradian ranicatrada

—-q— - -

en la ficha N° 635 que continlia en la partida electronica N° 04000644;
predio registrado en la ficha N° 643 que continla en la partida
electronica N° 04000652; predio registrado en la ficha N° 1679 que
continda en la partida electréonica N° 04001685 , predio registrado en la
ficha N° 2581 que continlia en la partida electrénica N° 04002586, predio
registrado en Ia f cha N° 2638 que contmua en la partida electronlca N°

N AP A~ At AAmA

VvV LT, 'leulv lvu WU MANE W wer s e e —e o

partida electrénica N° 04002644; predlo reglstrado en la ficha N° 2681
que continla en la partida electrénica N° 04002686; predio registrado en
la ficha N° 2682 que continGa en la partida electronica N° 04002687
predio registrado en la ficha N° 2683 que continGa en la partida
electrénica N° 04002688; predio registrado en la ficha N° 2684 que
contintia en la partida electrénica N° 04002689; predio registrado en ia
Ticna N~ 2000 YUE LUNIUITIIUA Gl IQ PO & wivvsi vt e £ v o oo e o
registrado en la ficha N° 2686 que continua en la partida electronica N°
04002691; predio registrado en la ficha N° 2687 que contintia en la
partida electronica N° 04002692 , predio registrado en la ficha N° 2688
que continGia en la partida electronica N° 04002693; predio registrado en
la ficha N° 2689 que continia en la partida electronica N° 04002694,
predio registrado en la ficha N° 2680 que continGa en la partida
electronica N U4UUZ0YYD; Prediv 1eyisuauu ©ii 1a nuiic iv  sve s o=
continGa en la partida electrénica N° 04002696; predio registrado en la
ficha N° 2692 que contintia en la partida electronica N° 04002697; predio
registrado en la ficha N° 2693 que continlia en la partida electronica N°
04002698; predio registrado en la ficha N° 2694 que continda en la
partida electronica N° 04002699; predio registrado en Ja ficha N° 2739
que contintia en la partida electrénica N° 04002744; precio registrado en
la ficha N° 2863 que continia en la partida electronica N° 04002868;
predio registrado en la ficha N° 2983 que continia en la partida
electrénica N° 04002987; predio registrado en la ficha N° 3049 que
continda en la partida electronica N° 04003053; predio registrado en la
ficha N° 3288 que continlia en la partida electrénica N° 04003291; predio
registrado en la ficha N° 3975 que contintia en la partide electronica N°
04003977; predio reqistrado en la ficha N° 3978 que continia en la
partida electrénica N° 04003980; predio regisraao en ia nGiia N oo o
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que continta en la partida electrénica N° 04003981; predio registrado en
la ficha N° 3980 que continGia en la partida electronica N° 04003982;
predio registrado en la ficha N° 3981 que continia en la partida
electronica N° 04003883; predio registrado en la ficha N° 3982 que
continua en la partida electronica N° 04003984; predio registrado en la
ficha N° 3983 que continta en la partida electronica N° 04003985; predio
registrado en la ficha N° 3985 que continGia en la partida electrénica N°
04003987; predio registrado en la ficha N° 4297 que continia en la
partida electrénica N° 04004298; predio registrado en la ficha N° 4312
que continda en la partida electrénica N° 04004313; predio registrado en
la ficha N° 4492 que continGa en la partida electronica N° 04004493;
predio registrado en la ficha N° 4493 que continGa en la partida
electronica N° 04004494; predio registrado en la ficha N° 4494 que
contintia en la partida electronica N° 04004495; predio registrado en la
ficha N° 004601 que continia en la partida electrénica N° 04004602;
predio registrado en la ficha N° 4713 que continGa en la partida
electrénica N° 04004714; predio registrado en la ficha N° 658 que
continua en la partida electrénica N° 04000667; predio registrado en la
ficha N° 659 que continGia en la partida electrénica N° 04000668; predio
registrado en la ficha N° 661 que continGia en la partida electrénica N°
04000670; predio registrado en la ficha N° 662 que continia en la
partida electrénica N° 04000672; predio registrado en la ficha N° 2049
que continua en la partida electronica N° 04002055; predio registrado en
la ficha N° 2297 que continia en la partida electrénica N° 04002303;
predio registrado en la ficha N° 2323 que continia en la partida
electréonica N° 04002329; predio registrado en la ficha N° 2324 que
continta en la partida electronica N° 04002330; predio registrado en la
ficha N° 2409 que continta en la partida electrénica N° 04002414; predio
registrado en la ficha N° 2814 que contintia en la partida electrénica N°
04002819; predio registrado en la ficha N° 2939 que continta en la
partida electronica N° 04002943; predio registrado en la ficha N° 2940
que continda en la partida electronica N° 04002944; predio registrado en
la ficha N° 2941 que continlla en la partida electronica N° 04002945;
predio registrado en la ficha N° 2942 que continia en la partida
electronica N° 04002946; predio registrado en la ficha N° 2943 que
continGa en la partida electronica N° 04002947; predio registrado en la
ficha N° 2944 que continta en la partida electronica N° 04002948; predio
registrado en la ficha N° 2945 que continta en la partida electrénica N°
04002949; predio registrado en la ficha N° 2946 que continia en la
partida electrénica N° 04002950; predio registrado en la ficha N° 2960
' que continta en la partida electrénica N° 04002964, predio registrado en
la ficha N° 2961 que contintia en la partida electronica N° 04002965;
predio registrado en la ficha N° 2962 que continia en la partida
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continta en la partida electronica N° 04002967; predlo reglstrado en la
ficha N° 2964 que continia en la partida electronica N° 04002968; predio
registrado en la ficha N° 2965 que continGia en la partida electronica N°
04002969; predio registrado en la ficha N° 2966 que continda en la
partida electrénica N° 04002970; predio registrado en la ficha N° 2967
que continta en la partida electronica N° 04002971; predio reglstrado en
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3.- Como hemos seiialado, forma parte de la libertad contractual®, decidir el
tipo de contrato y determinar el objeto del contrato. Max Arias-Schreiber
Pezet y Manuel de la Puente y Lavalle, entre otros, conciben que la funcion
de todo contrato es crear la obligacion y luego deja de existir, manteniéndose
en pie la obligacién u obligaciones; en consecuencia, €l objeto del contrato es
la creacion, regulacion, modificacién o extincion de obligaciones ya sea con
prestacion de dar, hacer o no hacer (arts.1402° y 1403° del C.C.)

Asi, lo que determina el objeto del contrato son las obligaciones, las mismas
que tienen como contenido la prestacion ya sea de dar, hacer o no hacer. Si
bien es cierto nuestro Cédigo Civil se decanta por la teoria de la declaracién
de voluntad, no es menos cierto que lo vinculante son las prestaciones
generadas por el contrato, de manera que como lo ha sefialado esta instancia
registral en la Resolucion N° 026-2006-SUNARP-TR-T del 28.2.2006:

“Los contratos se califican por la naturaleza de sus prestaciones y no por la
denominacién que le consignen las partes”.

4- A fin de determinar ante qué tipo de contrato nos encontramos,
analicemos ahora la distincion entre el contrato preparatorio denominado
“compromiso de contratar” y el “contrato de opcion”.

La exposicién de motivos del Cédigo Civil expresa: “el Cédigo contiene una
sistematica destinada a que los contratos preparatorios puedan aplicarse a
cualquier contrato, tratese de compraventa, mutuo, arrendamiento o cualquier
otro tipico o atipico (...) careciendo los contratos preparatorios de un fin
econdémico propio inmediato y constituyendo un medio de asegurar la
celebracion o la aplicacién futura de otros, que seran definitivos, aunque
se trate realmente de verdaderos contratos y no de una simple fase de su
formacion™.

Prima facie, podemos aseverar que nuestro Cddigo Civil adopta la tesis
tradicional, segin la cual el contrato preparatorio es un acuerdo de
voluntades que obliga a las partes del mismo a celebrar entre ellas en el
futuro un determinado contrato definitivo, cuyo objeto sera la creacion,
regulacién, modificacion o extincion de la relacion juridica patrimonial.

En consecuencia, uno de los caracteres de los contratos preparatorios es
ser un contrato obligaciona|° ya que crea una obligacioén con “prestacion
de hacer”, el mismo que es de aplicacién a los dos contratos preparatorios
tipicos regulados en nuestro Cédigo Civil como es: el “compromiso de
contratar” y el “contrato de opcion”.

5.- Sostiene el maestro Manuel de la Puente y Lavalle, que el concepto que
da la tesis tradicional de los contratos preparatorios es aplicable tanto al
compromiso de contratar como al contrato de opcion, aun cuando con
algunas variantes entre ellos’. En efecto la celebracion futura del contrato

4 La libertad de contratacién se encuentra regulado en el Articulo 1354° del Cédigo Civil : “ Las
partes pueden determinar libremente el contenido del contrato, siempre que no sea contrario a norma
legal de carcter imperativo”™

5 Cédigo Civil. Exposicién de Motivos y Comentarios , Compiladora: Delia Revoredo de Debakey.
Okura Editores S.A., Lima, 1985, T. VI, pag.74

$ DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. sefiala como caracteres del contrato preparatorio: “ Es un
contrato tipico, auténomo, perfecto, obligacional, general y de ejecucién diferida” ( EL CONTRATO
EN GENERAL COMENTARIOS A LA SECCION PRIMERA DEL LIBRO VII DEL CODIGO
CIVIL”. TOMO 1II. Palestra Editores. Lima 2001. Segunda edicién actualizada , noviembre del 2001.
Pag.165-167.

7 Ob. Cit. DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. P4g.164.



definitivo puede asegurarse obligandose ambas partes a su celebracién
(si es que se trata del contrato de compromiso de contratar) o quedando
vinculada, una o ambas partes a su celebraciéon (si es que se frata de un
contrato de opcién).

igualmente el doctor Max Arias-Schreiber sefiala una diferencia sustancial
entre el “compromiso de contratar’ y el “contrato de opcién”: mientras que en
el compromiso de contratar se adquiere el derecho a celebrar en el futuro
un contrato definitivo; por el segundo, quien tiene la opcion a su favor,
goza, por el sélo mérito de su voluntad, de la facultad de obligar a otorgar y
ejecutar el contrato opcionado; es decir, el opcionista (titular de la opcion)
puede exigir judicialmente el cumplimiento del contrato definitivo y no
simplemente su celebracidn, he alli la diferencia existente con el compromiso
de contratar.

6.- En esta linea de pensamiento, el profesor Eric Palacios Martinez sefiala:
“El caracter obligatorio es central en el preparatorio, o que denota que las
partes deben de prestar un nuevo consentimiento (si se trata de un
compromiso de contratar); en cambio, el contrato de opcidn, extrano a los
efectos obligatorios, la parte optada (parte deudora - obligada), sometida a
sujecion, no tendria que realizar ninguna otra declaracion para la celebraciéon
del contrato (...) implicando ello que ya habria efectuado una valoracién final
de sus intereses, pues se entiende estara lista a asumir la autorregulaciéon
generada por la declaracion del optante”.

7.- Entonces, advertimos que aunque especies tipicas de los contratos
preparatorios, el compromiso de contratar y el contrato de opcién son
acuerdos que producen efectos juridicos sustancialmente diferentes:
obligatorios uno y vinculantes el otro; de modo tal que la relacién entre el
preparatorio y el definitivo varia significativamente en ambos casos.

En efecto, el “contrato de opcion” no genera una obligacion sino una relacion
patrimonial distinta compuesta por un derecho potestativo para la parte
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para el solvens (para el deudor —la parte optada) quedando éste vinculado tan
sOlo por la declaracion del optante (el supuesto de hecho de la norma
plasmada en el articulo 1419° del Cédigo Civil confirma lo expresado "por e/
contrato de opcibén, una de las partes queda vinculada a su declaracion de
celebrar en el futuro un contrato definitivo ..."). En cambio en el compromiso
de contratar el caracter obligatorio es central; es decir, todas las partes deben

o nna mbhmon cesh amcsmnce amesmamblualamba A A Al mmAankalaAriaAa AdAa mar Al mA bANA

MIGOWE WMl IIMW YW wwitwwsssmaorm— o » o - .

ningln poder de constituir directamente la relaciéon contractual final por medio
de una manifestacién propia. Asi se infiere de lo establecido en el articulo
1414 del citado cuerpo legal “por el compromiso de contratar las partes se
obligan a celebrar en el futuro un contrato definitivo”.

8. En tal sentido, conviene destacar que ei contrato definitivo es, respecto del
compromiso de contratar, un hecho necesariamente futuro. Resulta entc nces
UN IMPOSIVIE JUTIUILU G YUS @iiivws vt s rwenioe e oo

Ahora bien, por el compromiso de celebrar en el futuro un contrato definitivo
de compraventa, se crea la obligacion de celebrar este contrato, el cual, a su
vez, creara la obligacién de transferir la propiedad de un bien y la obligacién
de pagar su precio en dinero.

De manera que si el negocio juridico contempla la obligaciéon de celebrar un
contrato definitivo de compra venta, en la que la promitente vendedcra se

$ BOLANOS VELARDE, Victor. En Cédigo Civil comentado. Gaceta Juridica, tomo VII, p. 450.
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compromete a vender; y el promitente comprador a adquirir; resulta evidente
la configuracion del contrato preparatorio de “compromiso de contratar’ y no
de “contrato de opcidn”; desde que la celebracion del contrato definitivo no se
configurara con la manifestaciéon unilateral (aceptacién) de alguna de las
partes; sino requierira (necesariamente) la cooperacion conjunta de las partes
para la celebracion del contrato definitivo (supra: 5).

9. Veamos ahora, que efecto generan las arras confirmatorias en los
contratos preparatorios.

Generalmente se considera que las arras estan constituidas por la entrega de
una cosa que un contratante hace a otro con el fin de asegurar un contrato,
confirmario, garantizar su cumplimiento o facultar su rescision.

Este acuerdo de voluntades es denominado usualmente “pacto arral’, que
puede ser definido como la clausula inserta en o anexa a un contrato —
llamado “principal” o “basico”™, en virtud de la cual se conviene en otorgar a
esta entrega los efectos juridicos que las partes desean darle, segun la clase
de arras de que se trate®.

Asi el pacto arral y el contrato principal, si bien intimamente unidos por cuanto
aquél es accesorio de éste, son dos actos juridicos distintos. El contrato
principal, que puede ser de la mas variada naturaleza, crea (regula, modifica
o extingue) su propia relacion juridica obligacional. El pacto arral se limita a
calificar las arras que se acuerde entregar al celebrarse dicho contrato.

10. El articulo 1477 del Cddigo Civil, estipula: “La entrega de arras
confirmatorias importa la conclusién del contrato. En caso de cumplimiento,
quien recibié las arras las devolvera o las imputaré sobre su credito, segun la
naturaleza de la prestacion’.

Las arras confirmatorias tienen el carécter de prueba de que el contrato se ha
celebrado. Por ello, si bien pueden pactarse antes de la celebracion del
contrato principal, deben entregarse en el momento de la celebracion de
dicho contrato.

Asi, las arras confirmatorias siempre tendran como efecto, servir como medio
de prueba de la conclusion del contrato principal, sea este preparatorio o
definitivo. Es decir, si nos encontramos ante un contrato preparatorio, probara
la celebracién de éste (compromiso de contratar o contrato de opcion).

Los demas efectos estan en relacion, al cumplimiento o incumplimiento del
contrato celebrado. Vale decir, en caso de cumplimiento del contrato, quien
recibi6 las arras confirmatorias las devolvera o las imputara sobre su creédito,
segun la naturaleza de la prestacion; esto es asi, habida cuenta que las arras
pueden estar constituidas por una gran variedad de bienes de distinta
naturaleza, que no necesariamente van a satisfacer la prestacion derivada del
contrato principal. “Por ello, es posible que una cosa entregada en calidad
de arras no pueda ser aplicada a la ejecucién de una prestacion
determinada, porque su naturaleza no se lo permite, como es el caso de
todas las prestaciones de hacer y de no hacer y determinadas
prestaciones de dar"'. (subrayado es nuestro).

En caso de incumplimiento del contrato principal, las arras confiratorias
juegan el rol de arras penales, de cuya regulacién se ocupa el art. 1478 del
Cédigo Civil (Si la parte que hubiese entregado las arras no cumple la
obligacién por causa imputable a ella, la otra parte puede dejar sin efecto el
contrato conservando las arras. Si quien no cumplié es la parte que las ha

 DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. El contrato en general. Palestra Editores, t. ITI, p. 336.
19 DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel, Op. Cit, p. 353. .



recibido, la otra parte puede dejar sin efecto el contrato y exigir el doble de las
arras.).

Luis Diez-Picazo'!, opina que las arras confirmatorias suponen, en realidad,
un principio de ejecucidn del contrato. Al respecto, el maestro Manuel De la
Puente'?, precisa: “Pienso que ello sélo ocurre en los cascs en los que puede
imputarse la cosa dada en arras al cumplimiento del contrato”, precisiéon que
comparte este Colegiado.

En efecto, el “compromiso de contratar’ origina una obligaciéon cuyo
contenido es una “prestacion de hacer”, consistente en la celebracion del
“contrato definitivo”, supuesto en el cual, las arras confirmatorias, en principio
s6lo probaran la existencia de dicho contrato preparatorio; pero en modo
alguno, va a importar la ejecucién de éste.

Siendo asi, en el “compromiso de contratar’, la entrega de arras
confirmatorias de caracter dinerario, sin duda sirven de prueba de la
celebracion del citado contrato preparatorio; pero en modo alguno puede
afirmarse que éstas, importan la ejecuciéon de dicho contrato, toda vez, que
como hemos reiterado, en el compromiso de contratar, las partes asumen
una obligacién de hacer, consistente en la celebracion del contrato definitivo
(prestacioén de hacer); por tanto, sélo cuando el contrato definitivo haya sido
celebrado podra imputarse las arras confirmatorias al pago del precio, antes
resulta materialmente imposible, desde que aun no existe contrato de
compraventa celebrado; y como tal, ni ha surgido la obligacién de transferir
propiedad ni de pagar precio en dinero (supra: 8).

Segin HERNANDEZ GIL™, las arras penales, son en realidad, una especie
de las confirmatorias. “Participan de la funcién especial de aquéllas: dar fe, en
todo caso, de la existencia del contrato principal. Caso de cumplimiento de
éste, se considerara como un adelanto del precio, si es posible; en el
incumplimiento marcan una indemnizacioén, por lo que en esto se aproximan a
las penitenciales”.

-\ Afirma Manuel De la Puente: “Las penales tienen por finalidad, en el fondo,
autorizar al contratante fiel para que, en caso de incumpimiento por parte del
contrante infiel de un contrato principal con entrega de arras confirmatorias,
opte entre hacer valer estas arras (reteniéndolas en caso de haberias recibido
o exigiendo su devolucién doblada si se las hubiera dado) como tnico efecto
del incumplimiento; o demandar la ejecucion o resolucion del contrato, con el
cobro de dafios y perjuicios.

En estas condiciones, ias arras penales son simplemente un efecto adicional
concedido por la ley a las arras confirmatorias, por lo cual forman parte de las
mismas. Por tanto, en el caso del “compromiso de contratar”, si el contrato
definitivo no se celebrd (incumplimiento) por causa no imputable a quien
recibio las arras, entonces, ésta podra dejar sin efecto el contrato y conservar
las arras.

11.- En este orden de ideas, resulta muy acertada la opinién del maestro
Manuel De la Puente y Lavalle', cuando en su andlisis al articulo 1477 (Ja

1 DIEZ-PICAZO, Luis. Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial. Editorial Tecnos S.A. Madrid.
1979, t. I, p. 577.

2 DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. Op. Cit, p. 338.

13 HERNANDEZ GIL. Félix. I.as arras en el Derecho de la Contratacién. Universidad de Salamanca.
1958, p. 84.

" DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. Op. Cit,. p. 350 a 352.
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entrega de arras confirmatorias importa la conclusiéon del contrato),
expresa:

“Esto ha dado pie a pensar que el pacto arral tiene caracter real desde que se
oforga a la entrega de las arras la calidad de elemento ccnstitutivo del
contrato. Obsérvese que no se dice que la entrega “acredita” o “prueba”,
sino que “importa” la conclusion del contrato.

No obstante, pienso que no es ese el sentido que debe darse a la primera
parte del articulo 1477 del Cédigo Civil, (...)

En efecto, de acuerdo con el articulo 1477 del Cdédigo Civil, la entrega de
arras confirmatorias no importa la conclusion del pacto arral, sino la del
contrato principal. Consecuentemente, el pacto arral es un contrato
consensual cuyo efecto es calificar que las arras que se entreguen al
celebrarse el contrato principal importan —en el sentido que evidencian-
la efectiva celebracién de este contrato.

Desde luego, la eleccion de la expresion “importan” no ha sido feliz, desde.
que una de las acepciones de la palabra ‘importar” segun el Diccionario de la
Lengua Espariola, si bien la ultima, es “causar”. Sin embargo, no resulta fuera
de lugar darle el sentido que evidencia tan grande, tan incontestable, que, por
si sola, representa la celebracién del contrato.

Estas consideraciones me llevan a opinar que el articulo 1477 del Cédigo
Civil debe ser repensado. Si en nuestro ordenamiento juridico no
necesitamos, en principio, una forma determinada para entender que un
contrato ha sido concertado porque el principio es de la libertad de forma,
carece de sentido que se otorgue a las arras confirmatorias la calidad de
elemento real para la constitucion del contrato cuando, en realidad su anico
rol es ser una de las tantas maneras de probar que el contrato ha sido
celebrado. De otro lado, si bien considero que la entrega de las cosas
dadas en arras produce la transferencia de la propiedad de las mismas,

creo que ello no determina que el pacto arral tenga efectos reales, pues
se limita a establecer el caracter de las arras y la necesidad de su entrega,
constituyendo asi el titulo de la transferencia, siendo la entrega el modo que,

en virtud de dicho titulo, produce la transferencia de la propiedad. En sentido
parecido opina TRIMARCHI.

Siguiendo el razonamiento del citado jurista nacional, la clausula de arras
confirmatorias inserta en un contrato preparatorio de “compromiso de
contratar”; en principio sélo evidencian la celebracion del citado contrato
preparatorio, es decir, prueban la celebraciébn del contrato principal
(compromiso de contratar en el presente caso);, pues los demas efectos,
quedan sujetos al cumplimiento o incumplimiento del citado contrato, vale
decir, a la celebracion o no del futuro contrato definitivo (prestaciéon de hacer).

12. Desde luego, no ocurrira lo mismo en el “contrato de opcién”, pues como
sefiala la Corte Suprema, en la Casacion 73-T-97, citada en el recurso de
apelacion venido en grado de apelacién: “... El pacto y pago de arras
confirmatorias en un contrato preparatorio de opcion ae Compraveina i
realidad configuran el contrato definitivo, el mismo que ha quedado
concluido con el pago de las arras ...".

Por cuanto, en este caso el promitente vendedor, queda vinculado a su sola
declaracion de celebrar en el futuro un contrato definitivo; mientras que el
promitente comprador (optante) tiene el derecho exclusivo de celebrario o

11



no'®; maxime si dicho contrato debe contener todos los elementos y

condiciones del contrato definitivo (art. 1422 del C.C.).

Asi, conforme a lo expresado (supra: 6), en el contrato de opcion de
compraventa, la celebracion del contrato definitivo (compraventa) quedara
perfeccionado con la sola aceptacién del promitente comprador, de manera
que si el optante hizo entrega de arras confirmatorias, éstas, no sélo daran fe
de la celebracion del “contrato de opcion” sino también, de la celebracién del
“contrato definitivo” (compraventa), desde que el promitente vendedor quedé
vinculado a su declaracion contenida en el contrato de opcion; y la entrega de
arras confirmatorias, no hacen sino evidenciar la aceptacion del promitente
comprador para la celebracion del contrato definitivo, quedando asi
perfeccionado éste; lo que no ocurre en el “compromiso de contratar’, que es
eminentemente obligacional; y como tal exige que las partes expresen un
nuevo consentimiento para el perfeccionamiento del contrato definitivo (supra:
7. :

MESSINEO, GALGANO y BIANCA (citados por De la Puente'®) opinan que
mientras el contrato preliminar (se refieren al compromiso de contratar) tiene
como contenido especifico la estipulacion de un futuro contrato definitivo, la
opcién es, en si, un contrato definitivo en cuanto obliga al deudor a dar
ejecucion al propio compromiso, cuando la contraparte (aceptante) lo exija.

13. En resumen, podemos afirmar que la entrega de arras confirmatorias en
el contrato de opcidn, no solo importan la celebracion de dicho contrato
preparatorio; sino que ademds, configuran la celebracion del contrato
definitivo (compraventa), desde que la entrega de éstas, revelan también la
aceptacién del promitente comprador para la celebracion de contrato
definitivo, con lo cual queda perfeccionada la compraventa definitiva, pues el
promitente vendedor quedd vinculado a su declaracion de manera previa a la
aceptacion; por tanto, el dinero entregado en arras, tendra que ser imputado
naturalmente al precio; quedando asi, descartada la posibilidad de
incumplimiento del citado contrato preparatorio; mientras que en el
“compromiso de contratar”, las arras confirmatorias en principio, s6lo importan
la conclusién del contrato principal, es decir, evidencian la celebracién del
citado contrato preparatorio, en tanto, que el cumplimiento (celebracién del
contrato definitivo) o incumplimiento del mismo (no celebracion del contrato

definitivo) queda supeditado a la ejecucién de la “prestacion de hacer”; de
manera que si se cumple, entonces las arras recién se podran imputar al

precio; caso contrario, el promitente vendedor podra conservar éstas como
arras penales.

sto es asi, por cuanto, en el compromiso de contratar, sélo surge la
bligacion (para ambas partes) de celebrar un futuro contrato definitivo,
mientras tanto, aun no ha surgido obligacién de transferir propiedad ni de
pago de precio en dinero.

Nuestra conclusion se ve reforzada, en tanto en el campo doctrinal, el
< contrato preliminar y el contrato definitivo no se consideran como elementos
de una Gnica —fattispecie- en formacion progresiva, sino como dos autdnomas

15 CODIGO CIVIL. Art. 1419.- Por el contrato de opcién, una de las partes queda vinculada a su sola
declaracién de celebrar en el futuro un contrato definitivo y la otra tiene el derecho exclusivo de
celebrarlo o no.

16 DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. El contrato en general. Palestra Editores, tomo I, p. 239
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— fattispecie, bien distintas la una de la otra'’. Asi la estipulacion de un
contrato preliminar, da lugar a dos contratos perfectos y autbnomos, de los
cuales el segundo constituye el cumplimientc de la obligacién contraida en el
primero, pero conserva, en cierto modo, una prevalencia ldgica y efectual, en
cuanto es de éste (el definitivo), y solamente de éste, que nace la
modificacién de la relaciéon que las partes han tomado en consideracion y el
eventual desplazamiento de valores en el campo patrimonial; es éste el que
pone la regulacién de los intereses de las partes, mientras que el primero (el
preliminar) se limita a empefar a las partes para dar lugar al segundo”.
Destacase asi que la naturaleza juridica del “compromiso de contratar”, es la
de ser un verdadero contrato en virtud del cual las partes que lo otorgaron se
obligan a celebrar entre si otro contrato (definitivo); por tanto, el primero tiene
un caracter transitorio, en cuanto el vinculo le'ldlCO establecido por él
desaparece con la celebracion del contrato definitivo *®

14.- De otro lado, atendiendo a que mediante el contrato preparatorio las
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MESSINEO, a celebrar un individualizado contrato futuro, con determinado
contenido, la doctrina es uniforme en admitir que el contrato definitivo no
puede celebrarse simultaneamente, desde que, en tal caso, el contrato
preparatorio careceria de razon de ser.

En tal contexto, conviene tener en cuenta que si el contrato definitivo esta
suieto a formalidad ad solemnitatem. no bastara el consentimiento para la
validez del futuro contrato, pues la inobservancia de la forma consutuye
causal de invalidez del acto (articulo 219 inciso 6 del Cédigo Civil).

En tal sentido, sin perjuicio de lo sefialado (supra: 13), es necesario precisar,
que aun cuando se haya hecho entrega de arras confirmatorias, tanto en el
contrato de opcidn, asi como en el compromiso de contratar, siempre sera
necesario observar la forma solemne para la existencia del contrato definitivo;
por tanto, la entrega de dinero en arras, sélo evidenciara la celebracion del
contrato preparatorio; mientras que la imputaciéon del dinero al precio, sélo
sera factible cuando el acto revista la fonnalldad solemne, pues antes no
habra contrato definitivo de compraventa

'~ 15.- Ahora bien, la interpretacién del acto juridico supone, la indagacién del
verdadero sentido y alcance de la manifestacion o mamfestamones de
voluntad que lo han generado a fin de determinar sus efectos®

\ El articulo 168 del Codigo Civil ha previsto que el acto jUI’IdlCO debe ser

> interpretado de acuerdo con lo que se haya expresado en él y segin el
principio de la buena fe. Asi nuestro Cédigo toma partido por la teoria
objetiva, pues en virtud de este principio general, lo que debe ser objeto de la
ihterpretacion y el modo de realizarla es el criterio que lo informa, pues se

marte de la premisa que la voluntad manifestada responde a la voluntad real;
de manera que a raves 0e 10 eXpresauy dT UGS UGG 1t vwiee e
interna, es decir, la finalidad perseguida por el sujeto que ha celebrado el acto

" DE LA PUENTE Y LA VALLE, Manuel. El Contrato en general, Palestra Editores, tomo II, p. 185.
¥ DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. Op. Cit., p. 185

19 El art. 1425 del Cédigo Civil, estipula que los contratos preparatorios son nulos si no se celebran en
la misma forma que la ley prescribe para el contrato definitivo bajo sancién de nulidad.

“ VIDAL KAMIKEZ, FEINANAO. L1 ACLW JULIUIUU TL ©I “ANAEY wi s pras tessaiars ammerm e~ = < oo

S.A,, p. 208.
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o el negocio. En este sentido el intérprete no esta en aptitud de indagar
libremente la voluntad del declarante, sino esta restringido a “lo expresado™’
por los ceiebrantes del acto o negocio juridico.

16.- La apelante, basicamente cuestiona la decisidn del Registrador, en
cuanto ha considerado que el contrato contenido en la escritura pablica del
21.12.2005 se refiere a un contrato preparatorio (compromiso de contratar);
mientras que la recurrente estima que al contener la clausula de arras
confirmatorias, se trataria de un contrato definitivo de compraventa; y que por
tanto, el referido funcionario estaria haciendo una interpretaciéon contraria al
texto expreso y claro gel Contralo, geSCONUCIENUU €1 PIIIGIPIV US IS anuau us
los contratos. Este Colegiado estima conveniente reproducir los términos del
contrato submateria, a fin de entender el sentido de lo estipulado en dicho
negocio juridico, partiendo siempre de lo expresado en el mismo, conforme a
las reglas de interpretacién que informa nuestro Cédigo sustantivo.

Asi, del titulo contenido en el parte notarial de la escritura publica de fecha
21.12.2005, otorgada ante la notaria de Lima Gisella Patricia Jara Bricefio,
tenemos*:

“... Gourmet Foods S.A. en liquidacién ... a quien se le denominara la
“promitente vendedora”: y de la ofra, ... Hernando Diego Francisco Lopez
de Romana Dalmau, ... a quien en adelante se le denominara el “promitente
comprador”. Seguidamente se establece:

‘PRIMEROQO: DE LOS INMUEBLES: La promitente vendedora, es propietaria
ae oS SiguieIies predivs ayrivuias. ..

SEGUNDQ: INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE.- Los titulos de dominio, linderos y medidas perimétricas

correspondientes a los predios agricolas ... corren inscritos en las partidas
registrales ...

TERCERO: OBJETO DEL CONTRATO, PRECIO Y FORMA DE PAGO: ... Ia
promiienie veriueuura se (Y UIHGIG @ vermmes w wr o .- ——ye- o .
éste a adquirir los inmuebles descritos en la clausula primera por el precio
total de U.S. $ 254,700.00 ... que se cancelard mediante cheque de gerencia
al momento de firmarse la minuta y escritura publica de compra y venta
definitivo en un solo acto de acuerdo a los términos de la clausula quinta.

CUARTO: ENTREGA DE ARRAS CONFIRMATORIAS: ... A la firma de la
nracanta miniita Ia nramitanta vendednra declara racihir 1a suma de IS S

21,000.00 ... sin mas constancia de recepcion que la firma en la presente
minuta. Las partes acuerdan que estas arras se imputardn al pago del
precio de venta.

QUINTO: PLAZO.- Las partes convienen que la suscripcion del contrato
definitivo debera efectuarse a los diez dias posteriores a la inscripcién
-en la partida registral de la empresa Gourmet Foods S.A. en liquidacién de la
junta de acreedores en |a cual Se raulque CUIIIU SHUUGU IYuriauviu ww e
insolvente a la empresa Imagen Empresarial S.A.C., lo cual ocurrira

aproximadamente dentro de los seis meses siguientes a la suscripcién de la
presente minuta.

z VIDAL RAMIREZ, Fernando. Op. Cit., p. 221
La segunda cléusula remite a la cldusula primera respecto a los datos de las caracteristicas de los

Predios; y 1a OClava (WUINA) CIAUSULE, ICEUA Cf SULLCULLULW G 16 VUilpiisvse we ave mev oo -
Lima. En tal sentido, estas clausulas no inciden en el anélisis efectuado.
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SEXTO: PENALIDAD.- Si el contrato de compraventa definitivo no fuese
celebrado en el plazo sefalado en la clausula quinta ... por causa imputable
al promitente comprador o si éste incumpliera con cancelar el precio a la firma
de la escritura publica del contrato de compra y venta definitivo, perdera
las arras entregadas a favor de la promitente vendedora y el presente
contrato quedaré resuelto de pleno derecho

SETIMO: CESION DE POSICION CONTRACTUAL.- El promitente comprador
se reserva el derecho de ceder su posicion contractual a terceros al momento
de formalizar la minuta y escritura publica de compraventa definitivo asi
como a la cancelacion del precio de venta. (...)". (sic).

17. Asi, de la literalidad de los términos contractuales, resulta evidente que
nos encontramos ante un contrato preparatorio y no ante un contrato
definitivo de compraventa.

En efecto, si nos preguntamos: ¢ Quiénes son los contratantes?

De la introduccién de la minuta inserta, asi como en las demas clausulas,
identificamos de manera inequivoca a las partes contratantes como
“promitente vendedora” y como “promitente comprador”.

Seguidamente, respecto al objeto del contrato, consistente en una
“obligacién de hacer”, esto es, el compromiso de vender y de comprar (nétese
que la compraventa queda reservada a la celebracion del contrato definitivo),
habiéndose convenido que dicho acto quede formalizado con la suscripcion
de la minuta y escritura publica en un solo acto. Asi fluye de las clausulas
tercera, cuarta, quinta, sexta y sétima.

Aun mas, las clausulas primera, segunda y tercera identifican los elementos
esenciales del futuro contrato definitivo (art.1415 del Cédigo Civil); en tanto,
de manera fehaciente se detallan los bienes que seran objeto de venta, asi
como el precio respectivo; los que constituyen elementos esenciales de la
compraventa (art. 1529 del C.C.).

Noétese que incluso se ha establecido la forma del contrato definitivo (escritura
publica), pues segln las clausulas tercera, sexta y sétima, la firma en un solo
acto de la minuta y la escritura pablica, ocurrira en el plazo sefialado (a los
diez dias posteriores a la inscripcibn del acuerdo de ratificacion de la
liquidadora).

Ademas se regulé las arras confirmatorias y las arras penales (clausulas
cuarta y sexta) de manera que si nos encontramos ante un “compromiso de
contratar”, las arras confirmatorias no se imputan, sino se imputaran (futuro)
al pago del precio, cuando se celebre el contrato definitivo (firma de la minuta
y escritura publica en un solo acto).

Finalmente, el promitente comprador podra ejercer su derecho de cesién de
posicion contractual al momento de formalizar la escritura publica del contrato
definitivo.

18. De esta manera, interpretando el sentido de lo expresado en el contrato; y
conjugando las clausulas respectivas, advertimos ademas que éstas guardan
perfecta armonia, en tanto, en forma coherente regulan un tipico contrato
preparatorio de “compromiso de contratar” para la celebracién de un futuro
contrato definitivo de compraventa.
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Asumir que se trata de un contrato definitivo (como pretende la apelante),
importaria desestimar los efectos de las clausulas relativas al compromiso de
contratar un contrato definitivo de compraventa (clausula tercera), el plazo de
celebracion del contrato definitivo (clausula quinta), las arras penales en caso
de no celebracidon del contrato definitivo (clausula sexta); y la reserva de
cesidn de posiciéon contractual (clausula sétima).

Por el contrario, el pacto de “arras confirmatorias” a que se contrae la
clausula cuarta, resulta perfectamente compatible con todo lo regulado, pues
como hemos sefalado (supra: 10, 11), en principio las arras confirmatorias,
importan la conclusién del contrato, en el sentido que evidencian ia
celebracion del contrato preparatorio de “compromiso de contratar’; y, una
vez cumplido el contrato preparatorio (entiéndase celebrado el contrato
definitivo de compraventa) entonces las arras confirmatorias, podran ser
imputadas al pago del precio; caso contrario, es decir, ante el eventual
incumplimiento del referido contrato preparatorio (no celebracion del contrato
definitivo). la promitente vendedora. podra conservar las arras. a titulo de
arras confirmatorias penales (cladusula sexta).

Entonces, la entrega de arras confirmatorias (clausula cuarta), de manera a
priori, no supone la ejecucion del contrato de compraventa definitivo, sino sélo
sirve para dar fe o probar la celebracion del “compromiso de contratar”.
Nétese que en este caso, la entrega de arras confirmatorias, tampoco va a
suponer la ejecucion del “compromiso de contratar”, habida cuenta, que dicho
contrato, es eminentemente oDIGacional, €I Cudli Seid GUllPIuU it 1a
suscripcion de la escritura publica en la que se formalice el futuro contrato
definitivo (obligacién de hacer); de manera que, el dinero entregado en
calidad de arras confirmatorias, no puede ser imputado al cumplimiento de la
compromiso de contratar; pues al tratarse de una prestacién de hacer, sélo
quedara ejecutado el contrato (compromiso de contratar) con la suscripcién
de la escritura publica del contrato definitivo de compraventa (prestacion de
hacer).

En este contexto, las clausulas cuarta y sexta, cumplen una doble funcién
sucesiva. Asi, celebrado el contrato definitivo de compraventa (cumplimiento
del compromiso de contratar), entonces, las arras confirmatorias se imputaran
al pago del precio; pero si se incumple (no se celebra el contrato definitivo o
habiéndose celebrado no se paga el saldo del precio); entonces, el promitente
comnrador nerdera las arras a favor de la promitente vendedora.

Por ende, la entrega de arras confirmatorias en el contrato materia de
analisis, no supone la celebracién del contrato definitivo de compraventa.

En este sentido, tampoco resulta exacto, lo afirmado por el apelante en
cuanto sostiene que con el contrato con arras confirmatorias contenido en la
escritura puablica del 21.12.2005, ha operado la transferencia de la propiedad
de los bienes en aplicacion del articulo 949 del Cédigo Civil, toda vez, que

comn rnifnrgmne da Adirhn rantrata (r-nmnmmnen a r-nnfmfgr\ ecAla eciirniA la
o

“obligacién de hacer" (celebracion del futuro contrato definitvo de
compraventa).

19.- Agrega la apelante que constituye circunstancia relevante para
establecer que estamos ante arras confirmatorias de compraventa, el informe
de la liquidadora, segln el cual, el dinero de las arras se ha gastado en
provecho de la promitente vendora. Sobre el particular, estimamos que tal

.
aitt1aniAn raciilta lvsalaiiamén $ada tiam Aiian Aananfamman Aanabianma Al MNaAasdAe
VHUUVIVIT 1 WIMITU T WV TS WWws T e me—) -
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Manuel De la Puente y Lavalle, “puede decirse que por razén del pacto arral,
la entrega de las cosas produce la transferencia de propiedad de las mismas,
que pasan asi del patrimonio del que las entrega al patrimonio de quien las
recibe™®; por tanto, siempre las arras son entregadas en propiedad, ya sea
porque se cumple el contrato preparatorio, celebrandose el contrato definitivo
(imputacion al pago del precio); o porque se incumplié el contrato
preparatorio; y por tanto, la promitente vendedora, conserva las mismas como
arras confirmatorias penales.

Siendo asi, y teniendo en cuenta los considerandos precedentes, se concluye
que el titulo recurrido contiene el acto juridico de “compromiso de contratar” y
no un contrato definitivo de compraventa como errbneamente lo sefala la
apelante. De modo que no es un acto inscribible a tenor de lo dispuesto en el
inciso 2 del art. 2019° del Codigo Civil conllevando a la tacha sustantiva del
mismo por mandato expreso del inciso b) del articulo 42° del TUO del
Reglamento General de los Registros Publicos.

20.- Revisada la partida registral de la sociedad GOURMENT FOODS S.A. en
liquidacion (11001276), se advierte que si consta registrado el nombramiento
de la representante de la entidad liquidadora que interviene en la celebracion
del compromiso de contratar (Imagen Empresarial S.A.C.), en representacion
de la promitente vendedora. Por tanto, debe desestimarse el numeral 4 de la
esquela de tacha impugnada.

Por los fundamentos expresados, estando a lo acordado, por unanimidad:
VI. RESOLUCION:

REVOCAR el numeral 3 in fine de la esquela de tacha; y, CONFIRMARLA en
lo demas, conforme a los fundamentos expuestos en esta resolucién.

Presid de la Cuarta
del Tribunal Registral

3
HUGO ECHEVARRIA ARELLANO

Vocal del Tribunal Registral

» DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. Op. Cit., p. 338.
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' TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION N°  304-2011-SUNARP-TR-A

Arequipa, 17 de mayo de 2011.

APELANTE : RUBEN QUINONES REYES

TiTULO . N° 2011-1646 DE FECHA 08.03.2011

RECURSO : ATENCION N° 4317 DE 21.03.2011

IREGISTRO : PREDIOS — ABANCAY

ACTO : INSCRIPCION DE CONTRATO
PREPARATORIO.

SUMILLA

COMPROMISO DE thTRATAR

“La esencia del compromiic de contratar, resulta ser una relacion obligatoria por la
cual las partes quedan vmculadas a su palabra empefiada de hacer lo necesario para
ebrar en el futwro otro con!rato considerado como definitivo, que a su vez, crea una
53 relacion juridica obligacional de cardcter patrimonial entre ellas. Es asi que, el contrato
o ' reliminar tiene cardcter tranmsitorio, en cuanto el vinculo Juridico estableado por él
Mdesaparece con la celebrac:on del contrato definitivo.”

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA :

Se solicita inscripcion de compromiso de contratar (promesa de venta)
respecto del lote 1, integrante del inmueble N° 212 y 214 del Jr. David
Samanez Ocampo, ubicado en el distrito y provincia Abancay,
departamento Apurimac, inscrito en la partida registral matriz N°
11015059 del Reglstro de Predios de la Zona Registral N° X, Sede Cusco,
Oficina Registral Abancay

Para dicho efectq;se ha acompaiiado ia siguiente documentacién:
a) Rogatoria, coﬁtenida en solicitud de inscripcion de titulo presentado en
fecha 08.03.2011 por Rubén Quifiones Reyes, adjuntando copia de su
Pégina 1 de 8
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b) Parte notarial de la escritura publica N° 329 de fecha 30.03.2010
otorgada ante Notaria de Abancay Maria Nufiez Vergara de Molina.

DECISION IMPUGNADA

E! Registrador Publico del Registro de Predios de la Zona Registral N° X —
Sede Cusco, Oficina Registral Abancay, Breno Alzamora Cancino en

fecha 10 de marzo de 2011 emiti6 esquela de tacha sustantiva en los
siguientes términos:

“(.)

Se tacha el pre.séhte titulo por cuanto de la calificacién del mismo se tiene que los
contratos preparatorios (promesa de compraventa) no son actos susceptibles de
inscripcion conforme al articulo 2019 del Codigo Civil, por lo que de conformidad

con el articulo 42 del TUO del RGRP se procede a la tacha sustantiva del presente
titulo.

(.J)"

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente argumenta en su escrito de apelacion basicamente lo
siguiente:

> Que en el articulo 2019 del Cédigo Civil prescribe que 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. - ‘

» Que el contrato de promesa de venta limita el derecho real sobre el
inmuseble ya que el propietario no podra realizar la venta del inmueble
a distinta persona que no sea con la que suscribié el contrato de
promesa de venta.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Esta constituido por la partida registral N° 11015059 del Registro de
Predios de Abancay, donde obra inscrito el lote 1, integrante del inmueble
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N° 212 y 214 del Jr. David Samanez Ocampo, ubicado en el distrito y
provincia Abancay, departamento Apurimac.

Los titulares registrales son los esposos Irma Isabel Rivas Nahua de Roca
y Genaro Roca Vargas.
PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente el Vocal (s) Julio E. Escarza Benitez.

De lo expuesto y del andlisis del caso, a criterio del Colegiado la cuestion
a determinar es la siguiente:

a) ,Qué naturaleza tiene el contrato presentado para su inscripcion?

b) ¢Es inscribible el compromiso de contratar?

ANALISIS

a) ¢Qué naturaleza tiene el contrato presentado para su inscripcién?

En nuestra legislacién se regulan dos tipos de contratos preparatorios: el
compromiso de contratar y el contrato de opcién.

Segiin esta normado en el articulo 1414° del Cédigo Civil', mediante el
compromiso de contratar las partes se obligan a celebrar en el futuro un
contrato definitivo, en tanto que en el contrato de opcién una de las partes
queda vinculada con su declaracién de celebrar en el futuro un contrato
definitivo, quedando la otra facultada para celebraro o no, mediante el
ejercicio de la opcién respectiva (Articulo 1419 del Codigo Civil®).

Constituye pues una caracteristica del contrato de opcién, la estipulacion
del ejercicio de opcién en favor de una de las partes o en favor de ambas,
siendo indispensable que en este contrato preparatorio estén establecidos

! Articulo 1414.- Compromiso de contratar
Por e] compromiso de contratar las partes se obligan a celebrar en el futuro un contrato definitivo.

? Articule 1419.- Contrato de opcién

Por el contrato de opcién, una de las partes queda vinculada a su declaracién de celebrar en el futuro ua
contrato definitivo y 1a otra tiene el derecho exclusivo de celebrarlo o no.
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todos los elementos y condiciones del contrato definitivo, {ya que el
ejercicio de la opcién importara la celebracién del contrato definitivo

En cambio, en el compromiso de contratar resulta suficiente que estén

contenidos, por lo menos, los elementos esenciales del contrato definitivo
a celebrarse. :

La esencia del compromiso de contratar, resulta ser una relacion
obligatoria por la cual las partes quedan vinculadas a su palabra
empefiada de hacer lo necesario para celebrar en el futuro otro contrato,
considerado como definitivo, que a su vez, crea una relacién juridica
obligacional de caracter patrimonial entre ellas. Es asi que, el contrato
preliminar tiene caracter transitorio, en cuanto el vinculo juridico
establecido por él desaparece con la celebracion del contrato definitivo®.

2. En el presente caso, si bien en la escritura publica de fecha 31.03.2010

estan contenidos todos los elementos del contrato de compraventa, sin
embargo, no se estipula el ejercicio del derecho de opcién para alguna de
las partes celebrantes, sefalandose m4s bien -en la segunda clausula- la
obligacién de las partes de suscribir en el futuro la escritura ptblica
definitiva de compraventa. En dicha medida queda claro que estamos
ante un contrato con contenido obligacional, mediante el cual ambas
partes se obligan a celebrar un contrato de compraventa. '

3. Ademés es necesario tener en cuenta que en la clausula: tercera del
contrato materia de andlisis se ha establecido: “dmbas partes contratantes se
someten (...) a lo dispuesto en los articulos 1480 y 1481 del Cddigo Civil vigente”. En

dichos numerales del codigo sustantivo se regula el tema de las arras de
retractacion®.

Las aras es una institucibn de aseguramiento de derechos, al ser
consideradas como aquello que se da en prenda o garantia de un

AsiloestableoeMnm:cldelaPmnteyhvalle citando a Alabiso. En DE LA PUENTE Y LAVALLE

o LElcmhmenGmLCommmnosahSeccaénanemdellemVHdelCMngonﬂ Tomo
i EdmonalPalesu'n,I..lma2003 pig. 184, 185.
Articulo 1480.- Arras de retractacién

: Mgadehsmsdemlénséloesvihdaenloswnmmwnosycomedealaspams
el derecho de retractarse de ellos.

iculo 1481.- Efectos de Ia reiractacién entre partes
lsemmhpartequeenuegahsms,hspmdcenpmvechodelomoon&atante
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i

contrato. Es precisamente este ultimo matiz, al que se le conoce como
arra de retractaciéon o penitencial, pues concede la facultad o potestad
para arrepentirse de la conclusiéon de un contrato, vale decir, que aquel
que entrega las arras en calidad de retractacion, tiene el derecho de
consumar integramente el contrato o de arrepentirse del mismo, siendo
que en este ultimo caso perderd aquello que haya entregado a la otra
parte, funcionando como una prima de castigo o multa, estipulada en
beneficio de la parte que se mantiene fiel a la obligacion contractual.

Por lo demds, las arras de retractacién se dan exclusivamente en los
contratos preparatorios, permitiendo a cualquiera de los contratantes
amrepentirse o deshacer el negocio con los efectos patrimoniales de la

pérdida para el que entrega las amas y se amepiente, y Ia restitucion
doblada para el que las recibe y se retracta.

En consecuencia, el contrato compromiso de contratar, que nos ocupa,
constituye uno de naturaleza obligacional.

b) ¢(Es inscribible el compromiso de contratar?

- En el Registro de Predios se inscriben todos los actos mediante los cuales
se constituyen, transfieren, modifican o extinguen derechos de naturaleza
real sobre inmuebles, siendo que de manera excepcional, y eh la medida
que expresamente se encuentre contemplado en la norma, se inscribiran
derechos de naturaleza personal u obligacional. |

Esto es asi por cuanto la finalidad del registro es dar publicidad con
efectos erga omnes a los derechos que se constituyan sobre predios,
siendo los derechos reales lo que por naturaleza tienen dicha vocacion,
es decir, la de ser oponibles contra todos, ya que s6lo de esta manera se
garantizard el ejercicio pleno del derecho inscrito. '

. Los actos inscribibles en el Registro de Propiedad Inmueble se
encuentran enumerados en el articulo 2019 del Cédigo Civil®.

% Articulo 2019.- Actos y derechos inscribibles

Son inscribibles en el registro del departamento o provincia donde esté ubicado cada inmueble:

1. mmymmmﬂmym,dechmmm“ungmmodxﬁqumohlios
derechos reales sobre inmucbles.

2.- Los contratos de opcitn. -

3.- Los pactos de reserva de propiedad y de retroventa.
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En consecuencia, no todo acto es inscribible, sino sélo aquellos que
contengan derechos que necesiten ser publicitados para su plena eficacia
(derechos reales) o aquellos derechos personales expresamente
determinados en la normd, publicidad que se presume exacta y ademas
legitima, conforme se dgsprende el principio de legitimacién que se
encuentra regulado en el ayticulo 2013 del Codigo Civil.

Ademas resulta necesario|que se registren todos los actos modificatorios
de derechos inscritos, asi como todas aquellas circunstancias que
permitan determinar los altances del derecho inscrito, y de esta manera,

contribuir a la necesaria ¢laridad de los derechos que recaen sobre un
inmueble determinado

6. De otro lado, la calificacidn registral constituye un examen minucioso y
riguroso que efectiia o istrador y en su caso el Tribunal Registral,
como érgano de segunda jnstancia en el procedimiento registral, a fin de
establecer si los titulog presentados cumplen con los requisitos

establecidos por el primer parrafo del articulo 2011 del Cadigo Civil® para
acceder al Registro.

En el mismo sentido, en|el segundo pérrafo del articuio V del Titulo
Preliminar del Reglamento|General de los Registros Piblicos se establece
que la calificacibn comprende la verificacion del cumplimiento de las
formalidades propias del tifulo y la capacidad de los otorgantes, asi como
la validez del acto que, corjtenido en el titulo, constituye la causa directa e
inmediata de la inscripcion

icada norma, que la calificacién c@mprende la
ulos que pudieran emanar de las partidas

Se sefiala también en la i
verificacién de los o

8.- Las sentencias u otras resoluciones que cntenodel]uezsereﬁennaactosooonuatosmcnbibles
.- Las autorizaciones judiciales que permifan practicar actos inscribibles sobre inmuebles.

Arﬂulolﬂll ~ Principio de Rogacién
08 registradores califican la legalidad dg los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la
spacidad de los otorgantes y la validez A< acto, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los
sientos de los registros piblicos. :
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registrales y la condicién de inscribible del acto o derecho y que dicha
calificacion se realiza sobre la base del titulo presentado, de la partida
vinculada directamente y complementariamente de los antecedentes que
obran en el Registro. "

7. Luego, teniendo en cuenta lo desarroliado en los considerandos que
anteceden, resulta que en el Registro de Predios no se inscriben todos los
actos que versan sobre inmuebles, sino sdlo aquellos que infuportan una
mutacién del derecho real o aquellos de naturaleza personal
expresamente normados, corresponde entonces determinar si el contrato
de compromiso de contratar contenido en la escritura pablica de fecha
30.03.2011 resulta un acto inscribible.

En principio debemos precisar que el compromiso de contratar no se
encuentra detallado en la enumeracién de actos inscribibles en el Registro
de Predios a que se refiere el articulo 2019 del Cddigo Civil, siendo que
esta enumeracion tiene la naturaleza de numerus clausus’.

Ademas, siendo que mediante el compromiso de contratar no se
transfiere ni modifica derecho real alguno del predio, puesto que
constituye un contrato de contenido personal u obligacional, se infiere que
no constituye un acto inscribible.

En consecuencia al tratarse de un acto no inscribible en el Registro de
Predios cormresponde confimar la tacha sustantiva recumida, por
encontrarse incurso en la causal contenida en el inciso b) del articuio 42
del RGRP®.

Estando a lo acordado por unanimidad y contando con la intervencion
del vocal reemplazante Julio Emesto Escarza Benitez, como vocal
suplente designado por Resolucién N° 094-2011-SUNARP/PT de fecha
28.04.2011.

7Se¢ﬁnDicciomﬁodehRedAcademinEspaﬁohnﬁmmmchmmmmﬁmyemﬁmimciéndcl
mimero de plazas establecido por un organismo o una institucién.

¥ Articulo 42.- Tacha sustantiva

El Registrador tachari el titulo presentado cuando:
(..} .

b) Contengs acto no inscribible;

(-
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VIl. RESOLUCION

Se CONFIRMA la tacha sustantiva recurrida del titulo venido en grado,
por los fundamentos contenidos en el analisis de la presente Resolucion.

Presidente (e) de la Quinta Sala
del Tribunal Registral

JORGE LUIS TAPIA PALACIOS p A
Vocal de la Quinta Sala Vocal (s)de la Quinta Sala
del Tribuna Registral del Tribungl Registral
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TRIBUNAL REGISTRAL
RESQLUCION N° 634 -2011-SUNARP-TR-A

Arequipa, 14 de octubre de 2011.

APELANTE  :  JUDITH PEDRAZA RUIZ
TiITULO : N° 5726 DEL 16.08.2011.
RECURSO  : N° 022443 DEL 14.09.2011.

REGISTRO : PREDIOS — ABANCAY.
: RECTIFICACION CALIDAD DE BIEN

“Mediante el conpronusq de contratar no se transfiere ni modifica derecho reaI alguno,
puesto que constituye un comrato de contenido personal u oblzgacxonal

‘n -'i .'} ;

ACTO CUYA IN$CRIPCI6N SE SOLICITA Y DOCUMENTACION‘
PRESENTADA ! v

Mediante el titulo venido grado se solicita ig aclaracion (rectificacién) del
asiento 02 de la partida registral N° 05002247 :del Registro de Predios de
la Oficina Registral de Abancay, con la finalidad de que aparezcan como
propietarios la socnedad conyugal conformada por Ramot Erasmo Elguera
Séanchez y Judltti? Pedraza Ruiz, en vista que fue adquirido -dentro del
matrimonio.

"p

élta los siguientes documentos

a) Rogatoria oonienida en la solicitud de inscn'pcién.

b) Copia simple del DNI de ia presentante. .

¢) Parte Notarial de«fla Escritura de Aclamc@my Ratificacion de Compra
Venta de fecha 08.07.2011 otorgada ant& notario de la ciudad de
Abancay Abog! Maria Nufiez Vergara De Molina.

d) Partida de mat31 nlo N° 122 expedida por la Mummpahdad &rovincial

Para tal efecto p _

de Abancay.
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e) Recurso de aplacion.

II. DECISION IMPU GNADA

_%ioo del Registro de Predibs de la Oficina Registral de

,j- Alzamora Cancino. tachda al titiin esRalandn g
siguiente:

“C)

2.-ANALISIS: "

Del Reingreso, s ¢ 2 se tacha el presente t'  ipor cuant: le la vésficacion del
legajo archivado 4. ‘rito ala inscriy 1 det diiento 02 '3 P {5002247, se
tiene que Ia Escric. ¥, ade comprave > feckéi 07-06-1988 se ha efectuado sobre
el poder otorgad 5}}'{ w. vendedores I .hong ,; ~sa Ferrel De Ck’nng quienes
oiforgan poder a b# de I a Elgu Je Chorz 1 dicho poder {pserto en la
Escritura ublic. - dnmprc a los dores req m que el predi® fue vendido
por Documento F a&‘ afav  del co. -ador Ramot:  mo Elguera San'ghez en fecha
12-05-1984, por Io q dicho predio fue adquirido -irtes del matrimorsi ';122-12—1986
. siendo asi tiene la c:3 licion de Bien Propio Art. 30* CC, por lo que se rocede ala
5 tacha sustantiva del. h ssente titulo art. 42 del TUC t; del Reglamento Geheral de los

i Reg:stros Publicos.

4

\%‘ IH. | FUNDAMENTOS [l LA APELACIO:

Lar. umete sustjt;ﬁis ‘uapsiacidbna :men: . ado lo siguiente: !

) .. Y
> De ia anotacién de ticha se despre. e qﬁ? el sefior Raméi Erasmo
Eiguera Sanchez, l( cavie en fecha .2/05/1984 adquirio la ‘vropiedad
mediante documentq priva-., y que después’ :fle dos afios, 6sed en fecha
22/12/1986 se cagh con ia rogante, sin embargo la escntuia puablica
definitiva de com' )i venta se efectia dos: afos después ,es decir
07/06/1988. P-- lo:+ue declara el reglstradc»r e~tar incursa: gentro del
articulo 302 (*=nq ~nio de conyuge), en ial virtud, si se revisa el
documento priv: ‘_ a; 2@ se hace referencia, gsta no es una oompraventa
siendo por el oor?'%n{ .'na promesa de comprai?enta. ;
1 > Efectivamente de ;d'uormldad al art. 302 dsgg C.C., se reput&h bienes
propios los menciond los en sus incisos, sin embargo en el pre@nte caso

el sefior Ramot iErpsmo Elguera Sanchez bn fecha 12/05/4984, no
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i _ad sino Unicamente mediante escritura publ‘ca efectia
, ifpraventa la misma que medlante escntura -publica de
fecha 07/0611988} celebfa Ia escntura publlca definitiva de c?mpraventa

de bienes propnos**lo ejercen cada oényuge, sm embargo del antecedente
registral se t:ene{;"‘ ue respecto del bien la ;admmlstramén lo fjercen los
conyuges tal y como figura en la hipoteca mscnta

La promesa de oompraventa no es lo mismo que un documento pnvado de
compraventa, por lo que queda desestimédo la adquusmlén anterior al
matrimonio, asamlsino una promesa de compraventa implica la existencia
de promesa mutua: ‘por un lado de cancelar el ' monto acordado y por el otro
otorgarie la oomqraventa definitiva, esto sugmﬁw que ambos fueron

participes para la compraventa definitiva.

-

IV. ANTECEDENTE éEGISTRAL

En el asiento 02 gk la partida N° 05002247 99! Registro de Pfeduos de la
Oficina Registral de Abancay, aparece ins¢rito el predio ub do en la
calle Daniel AICI Camion SN, Urbamzapcaén Patibamba, distrito y
provincia de Abapcay, departamento de ﬁgpunmac el mlsqno que se
encuentra inscrit ia nombre de Ramot Erasmo Elguera Sanchez, en
meérito a la escrrtu publica de compraventa Ge fecha 07-06-1 988 suscrita
ante el Notario Pifblico de Abancay Cirilo A;pancno Galindo, otmrgada por

# Chong en representa ibn de los vendegdores Luis

Rayda Elguera de
Chong Rosas y Ré’isa Ferrel de Chong.

. PLANTEAmEN'ré DE LAS CUESTIONES

Interviene como pqhente el Vocal Jorge Luis Fapia Palacios.
De lo expuesto y d‘él andlisis del caso, a cnteno de esta Sala oqrresponde
dilucidar si el inmueble tiene la calidad de b|en social.

V1. ANALISIS

véhido en grado se solicita lé;iaclaraclén (rechfﬂjacaon) del
as:enho 02dela pg fida N° 05002247 del Reg:étro de Predios détla Oficina
Registral de Abané & 4, referente al predio ubicafio en la calle Darii'el Alcides
Cammién SN, Ulbarpzaclén Patibamba, distrité y provincia détAbancay,
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RESOLUCION ;Né 634-201 1-SU_NARP-TR-A
departamento dqﬁApunmac, el mismo quel se encuentra m;scnto solo a
nombre de Ramit Erasmo Elguera Sanchez, con la finalidad de que
aparezcan oomcgi propietarios ante el Registro la sociedad conyugal
conformada por F;amot Erasmo Elguera Sanchez y Judith Pedraza Ruiz,
en \nsta que dlch% blen mmueble fue adquufdo dentro del matnmomo, por

- 34
i i r

07-06-1988 se ha'efectuado sobre el poder otorgado por los: vendedores
Luis Chong v Rom Ferrel de Chong, quienes otorgan poder.a favor de
Rayda Elguera de,Chong, en dicho poder insertado en la escritura piblica
de compraventa los vendedores reconocen que el predio fue vendido por
Documento anado a favor del oompra@r Ramot Erasmo Elguera
Sanchez en fecha:12-05-1984, por lo que dicho predio fue adqumdo antes
del matrimonio 22-.12-1 086, siendo asf tiene la condicion de Blefg Propio.

A ! uk
3 1Al raenactn ha m {lfnaiadn la analanta nna ah facha 12.05-1Q84 a la rual

- e IGYISURCOT,  SU cényuQe Ramot Erasmo Elguera

\f \j Sénchez no adquffié la propiedad, por cuaa\to solo era un jgocumento
‘/‘ 89 de compraventa y Uni nte adquiere la;propiedad
con la Escritura Pyblica de compraventa de‘fecha 07-06-1988 fecha en
& que ambos ya tenlg\ el estado civil de casado§ 7

# a la escritura piblica d|fecha 07061988, a la cudl
gheferencia, se puede aprediar en la cldusula ?)nmera del
poder inserto en :ﬁ‘:i' uerpo de la misma, qué el poder fue ot&rbado para
formalizar y perfectionar la transferencia de ,propledad del inmieble, que
por documento pfivado se habla convenido''a favor de Rambt Elguera
Sénchez, en fech#, 12-05-1984; asimismo, &n la cldusula ciléita de la
referida escritura pliblica de compraventa s¢f hace constar quéila casa y

Ly g = avane st PUOGONUH Y qgrmmo aei
! comprador, segun: él documento de promesa Bé venta suscrito efj mayo de
1984. De lo cual sé@esprende que hubo una‘@romesa de ventaj
entre vendedores: )%comprador que se cumpl:é formalizé y-p ‘}rfeccnoné
con el otorgamientg ge la escritura publica dehQ? 06.1988. ‘

15. El Codigo Civil reg a los Contratos Prepariitonos y en su’&rt 1414°
establece que pot'dl compromiso de oontratér las partes se%bhgan a
celebrar en el futurdTin contrato definitivo.
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E! contrato de prafnesa de venta es una modalidad de wmpromlso de
contratar, en vif @ del cual se celebra n contrato prep*‘aratono que
solamente genera ina obligacion de hacer] En caso de no §é|ebrarse el
contrato deﬁniu\ﬁ ‘dentro del plazo oonv%monal o legal, }:aducaré el
derecho de las pa?!és para obllgarse a oelebfar este oontrato Ia situacion

e —— 5‘ WAl malu

o pmmtso de contratar. g 1
El compromiso dé bontratar un contrato defhjtwo de oompraventa crea la

obligacidn de cel iy rar este contrato, el cual, a su vez, crea la gbligacion de

transferir la propi ';",'ad de un bien y la obhgacuon de pagar $u precio en
dinero. s

prpal AUUN0 ge

De acuerdo a lo aﬁtes expresado, mediante et compromiso de contratar no
se transfiere ni modlﬁca derecho real algﬂno del predio, puesto que
constituye un contwato de contenido personal & ﬁ obligacional.  {l;

3]

. Ahora bien, Ram@ Erasmo Elguera Sénchez adquiere fa prépledad del
inmueble inscrito g la partida N° 05002247 ¢ del Registro de ios de la
Oficina Raaistral dé Abancav. enn el estado divil de casadn. santin consta
. - =~ wenanavciia que SFVIO para extendel el asiento
registral a su favdf; por lo tanto, si dicha éscritura pablica €ontiene el
contrato definitivo de transferencia de acuerdg a lo pactado en la promesa
de venta, solo ert;mérito a dicho titulo se) adquiere la prdpledad del
inmueble ya que el contrato privado de p‘Aj'__._ mesa de venta sélo se crea
la obligacion de rar el contrato definitivo; ‘, r lo tanto, el sefior Ramot
Erasmo Elguera S chez, adquiere la prop"' ad como casadb, en ese
sentido dicho bien’ lﬂmueble tiene la condicior, ée bien social. 3‘

. Reafirma lo antes %@ho que de la revision de»les antecedentes feglstrales
se aprecia que el: sefior Ramot Erasmo Elguera Sanchez, ha celebrado
dlferentes actos jurﬁllcos (Hlpotecas y ampllgdén) que han s:dﬁ nbjeto de

i

R il mu\q nw serna
correcto indicar ahorq que se trata de un bien; pr;oplo L ;f

. En tal sentido, sigtdo que Ramot Erasmo E uera Sanchez *dgqumo el
inmueble medlante itura pablica de oompga enta de fecha ﬁ?}i)ﬁm 088,
y que con la pelrtl@a§ e matrimonio expednda£ r el Concejo Pr “ i
' que las partes hanicdntraido matrimonge
fecha 22-12-1986. jlesto es, con anteripridad a la co" praventa,

S
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consecuentemertig'se determina que la a quisicion se realizé;dentro del
matrimonio, por tahto, constituye un bien socidl.

9. El articulo 85° d lamento General de log Reglstros Pubhcéls establece

que “Cuando la cion se refiera a hechos susceptibles de ser ﬁ:ﬁbados de un

ot e g o pEBIUR GE U interesada
acompatiada de los’ %azmentos que aclaren el erkor producido. Dicht doc:mtentas
pueden consistir en iws legalizadas de documento. de identidad, pamd%f del Registro

de Estado Civil o r otro que demuestre indubitkblemente la inexactigd registral”.

<A tenor sefiala: qﬂ\g la rectificacion de la calidad del bien social se reali‘za en mérito a
5 la presentacion del tt%do otorgado por el conyuge nge no intervino o por*wu sucesores,
insertando o aa)untando la copia certificada de la respectiva partida de matrimonio
expedida con postenoﬁdad al documento de fecha cxer}a en el que consta Ia*adqmsscxon

‘! .
Efectuada la re én de la documentacaén presentada se aprecra que
efectivamente $é Ha adjuntado los documentgs requeridos para realizar la
ees = wuna oAU @ JUGTN Pedraza Ruiz
como propietario'f el inmueble, por lo que, comesponde . ievocar la
] da

Transitoria y Flnald' | Decreto Legislativo N° 1@49 Decreto Legislativo del
Notariado, estableg

11.Sin perjuicio de’¥5 anterior, la Sétima Iﬂbposwcén Comﬁmentaﬁa,

& que: 8
" 1 ; . .: $ é
“La presentacidn de pm'tes notariales a los Registros dg Predios, de Mandatﬁs y Poderes
en las oficinas reglsﬁ'g}.s deberd ser efectuada ponei notario ante qmeiu s'e otorgé el
instrumento o por sus-dgpendientes acreditados. : th ¥

Sty .j 5 o if,l

i

Excepcxonalmente a%- ‘solicitud ¥ bajo re.sponsabahddd de los otorgante& los partes
w<prormsscrines. LN eSie ¢aso, el notario al expedir el | pcm‘e deberd conszgnar en este el
I dedocumentodezdenudada‘é Iapersomquesegnfargardde
Ia presentacién y tramjticion de dicho partey la pracéd&ma legitima del pane

ey cual se presente el titulo j card bajo responsabfhdad que
§ Peksona sefialada en el parte mkanaz y la debida prbcedencia.
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o

Como puede ‘aﬂreclarse de la nore'na citada, se f'la regulado
taxatwamentgel modo de presentacion ante los Reglstros; de Predios y
de Mandatos!f&"Poderes de los trasladbs notariales, esﬁéblecnéndose

i 1y _entmn legitimados para presentar los partes,, ‘notariales,
"":_:_tano ante quien se ca‘térgé el |nstrum§nto 0 sus
o G UG u?iya mencionadas, cuyo nombre y ndmero de documento
de identidad deberd consignarse al expedlrse el parte, 5tnd|cando el
notario que se trata de la persona que sc% encargaré de la %resentactén
y tramitacion g‘rte Registros Pablicos. -"-‘

De esta manera se busca restringir el nurnero de personas autonzadas
a tramitar la m&npcaén de los actos oontenldos en los partes notariales
ante las dlversas oficinas registrales, a ﬁn de velar por la seguridad
juridica que Tgnda la inscripcion en las &iversas Oficinas Reglstrales

% Pedraza Ruiz, sﬁaembargo,
i "’I de la Escritura Publlcg de Aclaracion yjratificacion
et N° 479 de fecha 08 de Emho del 2011 otov;gada ante

Sin embargo, sq -aprecia que la referida a,utonzaclon notanal sehalada
en el pamafo pé‘éwdente habria sido conmgnada en la ho;a adjunta
remitida por el thano para efectos de su adevolucnbn ala ﬁotana con

Ia cnnstanncia dﬂi‘ihqm'mmﬁn dal artn marln 1. .e.

ili

En virtud de Io'fﬁpresado se concluye qu‘e%l parte notarial fio cumple

con las formalid§ fles previstas por el Decrbtb Legislativo N°5*t§49 al no
haberse consignédo la autorizacién notdrial en el mismg parte que
contiene el acto ;que quedara como tftuip %rchwado de p;pf" erse a
la Inscripcion, por?;lo que, comesponde esfalilecer que el titgilel adolece
del defecto advibrito en el presents consne ando. '
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12. Finalmente, de Jlal yerificacion efectuada 4 latliquidacion ag derechos, de
conformidad cdh lg‘dispuesto por el pentifimo parrafo del Aftictlo 156 del
Reglamento Gineral de los Registros P&_blieos, en dondéjse establece

que el tribunalf debe pronunciarse por f liquidacion delos derechos

registrales estajtribunal determina que Ioi derechos registﬁnleg pagados
se encuentran |

fonformes con relacion al agto de inscripcién jplicitado.
e, WL A nntewendérgdel Dr. Julio
: Emesto Escarzg Benitez como vocal supl nte designado pg}‘jResolucién
N° 200-2011-SUNARP/PT de fecha 26 de detiembre de 2011}

AN
D 5:“[. RESOLUCION

REVOCAR I%‘ observacion formuladé!g por el Re@gtrador, y
ESTABLECER que el titulo adolece del defecto advettido en el
considerando 13.del anlisis de la presente: resolucion. .

Registrgse y-comuniqrese.

BENITEZ

Vdcal de la Quinta Sala

B

del Tribunal Registral + dal Tribunal Registral
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TRIBUNAL REGISTRAL
RquLucusN N° 672 -2011-SUNARP-TR-A

Arequipa, 15 de noviembre de 2011

APELANTE : SIMON QUIRO TURPO

TITULO :  N°92170 DEL 9.9.2011.
RECURSO :  N° 023314 DEL 23.9.2011
REGISTRO :  PREDIOS - AREQUIPA.
ACTO :  PROMESA DE VENTA

 derecho real
c:ulo 2019 del

-;j

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMEN‘?ACION
PRESENTADA ; : t

i o
Mediante el titulcn}emdo en grado se solncnt& la inscripcion de’ la promesa

-de venta del preﬂlo ubicado en el Asentamiento Humano Alto de Selva

Alegre Av. Huasq.ar N° 105 (Mz 1 Lote 3) abna B, distrito de Alto Selva
Alegre, pmwnc@ y departamento de Areduipa, inscrito erﬂ la partida

P06014161. Al se ha anexado el parte notarial de la escritura
publica de 27/05/2011 otorgada an‘e Notario Césa(_ {Femandez
Davila Barreda. " *
DECISION IMPUSNADA

La Registradora f blica del Registro de Pred,ios de Arequipa, éiuluana
Reymer Nuiiez, uld tacha en los sngunenl__bs términos. §
“(...) o :

f-

De conformidad con ;é’l Art 42 del Reglamento Geuem! de los Registros Puﬂlcos “El
Registrador tachard PI titulo presentado cuando: Inc '?t) Contenga acto no mcnbxble
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Dela in presentada se advierte que estd solicitando la¥fuscripcion de
Promesa de V%que ‘deberd de recaer sobre e predw P06014161, gor lo que de
conformidad con 8} Art.2019 del C.C, el presente acto no es inscribible enel Registro
de Predios.

€.)"
/1. FUNDAMENTOS!DE LA APELACION
El apelante funaamenh su recurso de apelae,gén sefalando lo %:gunente

s Que al caliﬁcdt? un contrato debe tenerse ‘en cuenta su oontémdo y Sus
efectos, y no Hecesariamente la denomlriaclén que los contratantes le
pudiesen haber dado.

*‘l

a’

¢ Que el pago 3 una parte del precio im rta la ejecucién el contrato
definitivo, por fuanto en el contrato pre rio solo se deferminan los
elementos esphciales del contrato def‘ . Alega ade s, que tal
condicién se a determinado en d as casaciones ¢omo en la

% 3

o Sefiala que -' trata de la celebracién ke un contrato definitivo de
compraventa 8 plazos por haber existido el pago de una parte de!
precio del biedl} es decir que existe eiecukibn matarializadaten el nano
de una parte (;dl bien

1;

V. ANTECEDENTE REGISTRAL

El inmueble del &ual se solicita la inscnpcon de promesa ge venta se
encuentra inscritt, en la partida registral P06014161 del Registro de
Predios de Areq

4

) DE LAS CUESTIONES °
: ¥
interviene como bonente el Vocal Jorge 1.uxs Tapia Pala@os De lo
aexpuesto y del anhlisis del caso, a criterio Qe esta Sala las questlones a
determinar son:

V. PLANTEAMIE
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RESOLUCION N° 672 -2011- SUNARP-TR-A

« Siel contratg celeblado es uno de com@raventa 0 uno preparatorio.
« Siel oontrate de compromiso de contratar es inscribible.

1. EnalRegistl‘bdePradlossemsmbenﬁbdoslosadosmédlanteslos
cuales se , transfieran, modi uenoexnnganmr:e
naturaleza ;sobrelosnmuebles. que de manera
yenlamednkqueexprasanmtesemwentmnoontempladoenia
norma, seins@nbléndetechosdenamralezapersonal ¥

Larazéndeld'expuestosemmmaenlhfunﬁdaddelregiétm cual es
ladedarpuﬂrcidadconefeﬁosefgaomnes,delosdemc!'nsquese
constituyen sqbre los predios, siendo log! derechos reales os que por
natm'alezat:enendldlavocacién es dedir, ladeseroponlbllesalos
tarceros,yaquesélodeestamanerasegaranhzaelejemmopbmde
dlchosderachos _3, %

Losac&osmcnbblesenelRegnsho»dePropnedadlﬁfnueblese
encuentran segalados en el articulo 2019 del Cédigo Civil. é
‘m 4 4

2. En razdon a b indicado, notodoachoe%msmbnbleenel,?egustmde

U"-{

=

Predios, sino lo aquellos que cont derechos que ser
publicitados para su plena eficacia ( males)ﬁsa aquellos
derechos per%nal&eem'esamnte por la nomma. s{

Ademas, multaneoesanoquesereglstmnmdoslosacws
mdmcabnqsdelosderechosinsmlns as!oomotodasaquellas
cimnstancsaﬁ que pemmitan determi los aicances d derecho
inscrito, yd_jf--eda manera, contribuir & la necesaria cla ad de los
derecrnsqugiracaen sobre un inmueble £ inado. “

Enrazbnabexpuesto noselnscnbetodoeloonmmdo tftulo,sino
' sblo eldeléhooonsﬂtmdo asioomolascondmonesymitaciones

establecidasgg dicho derecho.

3. Enelpreseﬁecasosesolicﬂalamsaipabndelaprom#devenh
contenida efi_la escritura pablica del 27!05/2011 olmwa ante el
Notario Césdr Femandez Dévila Barreda!

o

Pégina 3 de 7



RESOLUCION R° 672 -2011- SUNARP-TR-A

En nuestra Ié’glslamén se regulan dos tipbs de contratos préparatorbs.

el oommmlfo de contratar y el contrafo %e opcién. tv’]
4

Mediante e} %ompromlso de contratar, Iags partes se obllgaﬁ a celebrar

un contrato definitivo en el futuro (Art. 1414 del C.C.), y-mediante el

contrato dejopcion una de las partés queda vincu da con su

de&raciénﬁ‘oebbraren ol futuro un cdntrato definitivo, la

otapanefdtidtadaparacelebrarloonb meduanteele;&c:cnodela
Art. 1419del C.C). &

WW( ) : }

Caracterlshcﬁ del contrato de opcién esfla estipulacion det%jeruao de
laopuéner:?avordeunadelaspartes o en favor de ambas, siendo
indispensable que en este contrato preparatorio estén stablecidos
todos los elbmemos y condiciones del icontrato deﬁnMr ya que el
ejercicio de Ia opcuén importa la oelebraclon del contrato deﬁnltwo

En cambno en el compromiso de oontratar resulta que estén
contenidos j;;:ar lo menos los elemelatos esenqales del contrato
definitivo a celebrarse. : &

‘;v ' 1 'g
La celebracusn de cualquiera de estos q:ontratos sblo genera efectos
obligacionales ertre las partes creando entre ellas ung obligacion
para en el ﬁ.rturb celebrar el contratd definitivo, ma:'z: produce
cambios enala esfora juridica de los oorptratantes se a ra de esa
forma la ¢elebracion del contrato ; definitivo. Esto contratos
preparatorios: pueden ser aplicados %a los diferente$ contratos

regulados eti el Cddigo Civil, segun el ifterés de los oontrgtantes

Revisado el tftulo presentado que oonlnene la escntura‘,%:ubhca del
27/05!2011,kextendida ante el Notario de Arequipa Césak Fermnandez
Davila Barreda consta el contrato de onmesa de venta Qp el que se
establece lo- sngulente ‘

“PRIMERA - l bien: Los promuentes vend%dores son propzetarﬁ:s exclusivos
del bien i leub:cadaenelasentanuenwhunmoAltodeSe Alegre Av.
Huascar Numero 105 Mz 1 Lote 3) ZonaﬁB distrito de Alto Sehra Alegre,
Arequipa. Insd¥ito en la partida P06014161 Jel Registro de Predfcis de la Zona
Registral XII Side Arequipa.
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&QQED_ Dglapromesadecompmy{@ema. Porelpre.s‘eipteactolos
promitentes mdedom se obligan a celqur un contrato ; deﬁmuvo de
compraventa a'gl bien mencionado en la anterior a r de los
promitentes compmdores y ésta ultima se ab!tka a efectuar la conpra del bien y
pagar mpma* 11‘

TERCERA: D;;Precxo Las partes de nma:oacuerdo senalanqueelprecxo de
venta del bien gmmeble que los promitentes compmdares pagan a lqs promitentes
vendedores es@e US$ 85.000.00 (ochenticincdi mil y 00/100 ddlare.é  americanos)
losmnwsqu@aﬁncamladosdelangmemlfom il

1. USS 4500500 (cuarenticinco mil y oaqiao dolares amenca:ios) que son
entregados a lbspronutentes compradores en' gfecavo a la firma ds la escritura
publica bajo ﬂim:anal

2. USS500000(cmco mil y 00/100 délares ammcanos)serén cancelados el dia
01 de junio deIEZOI I o
3(]3’83500?00(tremtayc:mmdy00/100délares *anos) serdn
cauoeladosenelplazodeaaarenta(”)dwslybdes,cantados G la firma del
presente docusiento, fecha en que se suscribirdel documento de f j definitiva.
CUARTA: vadmenes y cargas: Declai'a los pro - vendedores,
debidamente r‘épresmada, que sobre el bien midteria de contrato no'ﬁusten cargas
o gramen&rgmﬁada o extrgjudiciales. En todo caso se obliga iy pranutentes
vendedoras a & eviccién y saneamiento de Ie){l salvo una hipot nstituida a
Javor del Bamf& Wiese Sudameris, y una inscricion de demanda cd?nentes en los
asientos 13 y ,554 de la partida mencionada e la cléusula primere: del presente
documento. E.?msgmmmdebemesmr&maadosataﬁmhdacomm

definitivo segithi lo pactado en la cléusula ahterior. La gestion dﬁ cancelacion
quedaacargodielaspramteutes vendedores. (f I

ﬁ«s .

De las cléusﬁlas sefialadas se desprelide que el oontraié celebrado
es un comp%mlso de contratar, en tarto se establecio IH obligacion
de celebrar; gn un futuro el contrato de compraventa, el que se
realizara cupndo se efectie el pago Jel saido del precé), pues es
éste el mo sefialado por las paI}es para celebrartel contrato
definitivo dé; compraventa, en el cugl el vendedor %nsfenré la
propiedad dpj predio.

Lacaliﬁcaci‘hraglstlal constituye el examen minucioso y ¥iguroso que
efechaelmsh'adoryensucasoelmbunalReglstralgmérgam
de segunda ncia en el procedimiento registral, a fin

i 3 cumplen contlos requisitos exigidos por e
primer pén-aﬁa del articulo 2011 del Gédigo Civil para “acceder al
Registmesﬁeslalegalidaddeloscgcu cuya virtud se
solicita la indgripcion, la capacidad de ntesyufvaudezdel
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RESOLUCION K° 672 -2011- SUNARP-TR-A

acwmdogoenatencwnabmﬁasunedel de los
ipresentados, de sus a yde los de los
Registros loos ! 3}

ismgy sentido, el segundo pérfafo del articulo %del Titulo
Preliminar déf Reglamento General de ki Registros Pubh@s (RGRP),
establece lacallﬁwaénoomprende&veriﬁcaciéndelcdmplmento

idades propias del titulo y eapacldaddelosbtorgantes
del acto que, en el titulo, gonstituye la
causa ennedlatadelamm Segundamenté;pmcnsala
menuonada» noma que la cal también oomplende la
veriﬂmdén’deiosobstéalosquepucketanemanarde‘laspamdas
laglstralesytaoondluéndemsenblbledeladoodemd'lo‘:yquedacha
calificacion s¢ realiza sobre la base del titulo presentado, delapamdao

partidas ladas  directamente Yal titulo entado v
/[ iamente, de los antecederﬁes que obran en aRegisuo
6. Teniendo enz\%uenia que, conforme se +ﬁal6 en los nungE:
del p Fandlisis, que en el Registio de Predios no'se inscriben
. todos los agps que versan sobre inmyebles sino sélo aguellos que
importan wgmutaciﬁn del derecho o de aquefios dgf naturaleza
personal exp nte recogidos, oon#ponde dilucidar Qgel contrato
de de contratar, oonmmd? en la escritura:: publm del

27/05/2011, ggsulta un acto inscribible.

Altaspecb' . tenetseenmﬂaque‘enelarﬁuﬂozowdelobdigo
sefialan los actos que son fnscribibles en losYegistros de
wm:ebles,rneshndocomprendndo dedld'larelaciéh que tiene
la naturaleza; de numerus clausus y tno de numerus. Ws,
oompmmrsogeoontmtar 1

7. Enconsecu%ua siendo que medlante COMPromiso deiontratarno
seu'anﬁere,mmodiﬁwalgundemcho | del predio y

l encuentra odftemplado como acto regi enela
: Cédigo Civiliiomo sf lo est4 el co de opcibn, se

L

Enesemﬁ:,altmtarsedeunacto inscribible, debe«‘ marse
latadlasu%ntlvaporetmntmrsel el titulo en la

#
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RESOLUCION N° 672 -2011- SUNARP-TR-A

causal corerwaa en el inciso b) del articuio 42 del Reglaméhto General
de los Registios Publicos.

Estando a Icf?oq;dado por unanimidad;;
VI Resowcm?g |

{ - )
CONFIRMAR }4 tacha formulada por la Registradora del ‘Registro de
Predios de Arljuipa, por los fundamentogé expresados enfja presente

, &

resolucion. 3.
A 2
! 1:3 F
¥ :

¥ Registrese y comuniquiese.

g ’/ “'-
5 ALAMO HIDALGO

Presidente de la Quinia Sala

: ' ' ™ 24 o
RAULJMEY DELGADO NIETO JORGE LUIS TAPIA PALACIOS
Vocal de la Quinta Sala Vocal de la Quinta Sala
del Tribunal Registral . del Tribunal Registral
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TRIBUNAL REGISTRAL
RESCLUCION N° 683-2011-SUNARP-TR-A

rd
El
]

| Arequipa, 18 de noviembre de 2011

APELANTE : MAXIMO ANDRES FIGUEROA DIAZ
TiTULO : N° 86331 DEL 25.08.2011.
RECURSO : N° 22592 DEL 16.09.2011.

v ACTO

NATURALEZA DE LOS |

REGISTRO : PREDIOS-AREQUIPA

COMPROMISO DE CONTRATAR

~J SUMILLA

i3

GONTRATOS

“Los contratos se califican per 1a naturaleza de sus prestaciones y no por la denominacion que le

consign

e o ?'
“ ¢ TACHA SUSTANTIVA POR NO SER UN ACTO INS_CRIBIBLE

en las purtes””.

El contrato preparatorio de compromiso de contratar no es un acto inscribible en el Registro de

Predws

razén por la cual se debe proceder a la tacha sustantiva del mismo.

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido ep grado se solicita la anotacion preventiva de un
contrato preparatq, de compraventa con arras de retractacion, respecio del
predio ubicado e ila Avenida Jorge Chévez, N° 407, prolongacion de la
Avenida Goyeneche del distrito, provincia y departamento de Arequipa, el
mismo que se encuentra inscrito en la partida registral N° 04005424 del
Registro de Predios de Arequipa.

El titulo esta conformado por los siguientes documentos: ‘
Parte Notarial de la escritura publica del contrato preparatorio de compraventa
con arras de retractacion, del 20 de abril del 2011 extendida ante la Notaria

Glenny Aleman Padron.
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RESOLUCION N° 683-2011-SUNARP-TR-A
. b) Recurso de apelacion
£ c) Copia simpie del DNI del apelante

' i

Il DECISION IMPUGNADA

n e - ——

El Registrador Pdblico de la Zona Registral N° Xll - Sede Arequipa, Carlos
Nieto Muriel, taché sustantivamente el titulo en los siguientes téminos:

L- IDENTIFICACION DE DEFECTOS:

1. De la revision efectuada de los documentos adJmnIadas se trata de una escritura de
contrato preparatoric de compraventa con arras de retractacion, Fsolicitando  la

1

anotacion prevemwa I i

iP ¢ { i
2. Del contenido del contrato presentado se determina que no es registrable.

i 3. De acuerdo al articulo 65 del Reglamento General de los Registros Publicos, no se
encuentra prevista ia anotacion preventiva respectd de contratos que no contengan actos
registrables, por lo que no es posible acceder a lo solicitado.

.- CITA LEGAL:

Se procede conforme gy ariiculo 46° del TUO del RegIMnro General de Registros Publicos,

que sefiala “Son susc%ibles de anotacion preventiva:

a) Las demandas y deinds medidas cautelares;

b) Las resoluciones jirdiciales que no den mérito a una inscripcion definitiva;

¢) Los titulos cuya mscnpczon no pueda efectuarse por no estar inscrito el derecho de donde
emane; < " :

d) Los titulos cuya inscripcion no pueda efectuarse porque adolecen de de)L.to subsanable;

e) Los titulos que, 'en cualquier otro caso, debem anotarse conforme a disposiciones
especiales. .

Se procede conforme al articulo 42 del TUO del Reglamento General de Reg:.sn os Publicos.

)"

HI.  FUNDAMENTOS DE LA APELACION
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RESOLUCION N° 683-2011-SUNARP-TR-A

El recurrente fundamenta su recurso de apelacion sefalando lo siguiente:

1. Con fecha 20 de abnl del 2011, los copropietarios en calidad de
vendedores Edpar Percy Lasteros Manzaneda y Edith Margot Damian
Martinez, han suscnto contrato preparatonn con los compradores Maximo
Andres Figueroa Diaz, Jaime Pablo Sarmiento Flores, Teodora Figueroa
Diazenla notarta Glenny Aleman Padron; dejando constanc:a en el mismo
el cumpllmlento del contrato de opcion de venta en cumplimiento a las
clausulas del contrato.

. Fundamentos de derecho:

]
- El apelante sefiala ademas que existen fundamentos de derecho los
cuales se encuentran sefialados en el articulo 65 del Reglamento General
de Registros Pﬁblloos “Son susceptibles de anotacion preventiva, las demandas y
demds medidas, cautelares, asi como las resoluciones judiciales que no den mérito a una
inscripcion defi mtwa Asimismo se extenderdn anotaciones prevennva.s en los demas
casos autorizados | por las disposiciones vigentes .

- El articulo 2019 del Cadigo Civil establece, ,que: “Son inscribi !es en el registro

del depanamento o provincia donde esté ubtccufo cada inmueble: Ios coniratos de
i
opcion.” g 3

Asi también agit"iaga la existencia de deﬁrﬁiciones jurisprudé’nciales, entre
las cuales definen al contrato de opcion, c}omo aquet convenio por el que
una parte contede a la ofra, por tiempo fijo y en determinadas
condiciones, la facultad de decidir la celebracion o no de un contrato. En el
caso de compra, la facultad consistira basicamente en decidir o no la
celebracion de ‘'una compraventa. Se concede a una de las partes la
opcién de decidir la celebracion o no de un determinado contrato cuyos
elementos qué&an determinados en un momento anterior a dicha
celebracion. Aéhlsm sefiala los elementos, caracteristicas principales,
\ extincién, que configura el contrato de opcién de compra.

3. Alega que lo ha proclamado reiteradas veces la jurisprudencia.
resumiendo la Sentencia de 16 de abril de 1979, la doctrina con la
siguiente frasei ... al hacer uso el aceptante del referido dérecho a la vez
que produce la: exhncnon del derecho de bpcmn por haber surtido ya sus
naturales efectps, nace o se perfecciona él de compraventa al producirse
con relacidon a ' éste el concurso de consentimiento ex:gldo por la ley,
constrifiendo en su consecuencia al concedente del mvocado derecho al

Pagina 3 de 8



VI.

RESOLUCION N° 683-2011-SUNARP-TR-A

cumplimiento y -fijacion de las reciprocas obligaciones que sobre esa base
han de exigirse después..” '
b :

El acto por el q"t‘éié el dptante manifieste su voluntad de actuar la opcion no
sustrae a las réglas generales atinentes a esta materia. De esta forma,
queda sujeto a los principios que, tras Ia reforma del Titulo Preliminar, se
contienen en el articulo 7 del Cédigo Civil. La opcion habra de ejercitarse
segin las exigencias de la buena fe yconforme a la naturaleza del
negocio opcional y del contrato definitivo.
Pero el acto:de opcion también ed perfectivo de;:un negocio,
concretamente del contrato posterior. Por ¢llo, debe adecu?rse no soélo al
marco general de las declaraciones de;voluntad, sino también a los
requisitos que con caracter propio y peculrar exija el contrato definitivo. El
ejercicio de la opc:on es, pues, el momento al que han de referirse las
especiales cnrcunstancnas del contrato final’

=

ANTECEDENTE REGISTRAL

! .
El predio se encqutra ubicado en la Avenida. Jorge Chavez-Arequipa, el cual
corre inscrito en lg ficha registral N° 107094, que continta. en la partida
electronica N° 04005424 del Registro de Predlos de Arequipa.

PLANTEAMIENTC;.DE LAS CUESTIONES

Interviene como Vocal ponente Pedro Alamo. Hidalgo. De lo expuesto y del

analisis del caso, a criterio de esta Sala corres;ponde determinar:,

e La distincion entre el contrato preparatono denominado dqimpromlso de
conftratar y el contrato de opcion. :

+ ;Si el contrato dé compromiso de contrata:f es inscribible?

ANALISIS

En el Registro de jgfedios se inscriben todos lps actos mediante los cuales se
constituyen, transfieren, modifican o exhnguen derechos de naturaleza real
sobre los inmuebles, siendo que de manera excepcional, y en la medida que
expresamente se, encuentren contemplado en la norma, Se inscribiran
derechos de naturaleza personal. |
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La razén de lo expuesto'se encuentra en la finaiidad del registro,.cual es la de
dar publicidad con efectos erga omnes, de los derechos que se constituyen
sobre los predios, siendo los derechos reales los que por naturaleza tienen
dicha vocacion, es:decir, 1a de ser oponibles : a los terceros, ya que solo de
esta manera se garantiza el ejercicio pieno de dichos derechos.

Los actos inscribibles en el Registro de Propiedad inmueble se encuentran
sefalados en el artlculo 2019 del Codigo Civil
o

En razén a lo nndlcado no todo acto es mscnblble en el Reglstro de Predios
sino solo aquellos:que contengan derechos que necesiten ser publicitados
para su plena eficacia (derechos reales) o aquelios derechos personales
expresamente recogidos por la norma, publicidad que se presume exacta y
ademas legitima, conforme se desprende del principio de Ieg‘Pmacuon que
se encuentra recogido en el articulo 2013 del Codlgo Civil. .

Ademas, resulta ngcesario que se registren tqdos los actos mdtdlﬁcatonos de
los derechos inscritos, asi como todas aquellas curcunstancsas que pemitan
determinar los alcances del derecho inscrito, y de esta manera, contnbuur ala

necesaria claridad;_'_ de los derechos que recaen sobre un inmueble
determinado.

En razon a lo expuesto, no se inscribe todo el contenido del titulo, sino solo el
derecho constituido, asi como las condiciones y limitaciones establecidas a
dicho derecho. |

el ¥ [
Asi también el artipulo 1351 del Cédigo Civjl sefiala que el contrato es el
acuerdo de dos o.méas partes para crear, regular, modificar o, extinguir una
relacion juridica pain'monial ’

La legistacion civil regula también a los contratos prepal’atonoséL entre los que
se encuentran el compromiso de contratar y ef contrato de opcién.

Mediante el compnomaso de contratar las partes se obligan a%elebrar en el
futuro un oontrato defimhvo (articulo 1414 del Codigo Civil), | v mediante el
contrato de opcnén una de las partes queda ‘vinculada con su declaracion a
celebrar en el futuro un contrato definitivo, quedando la otra parte facultada

para celebraro o no, mediante el ejercicio de la opcion respectiva (articulo
1419 del Codigo Civil). '
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Caracteristica del ;gpntmto de opcion es la estipulacion del ejercicio de la
opcion a favor de una de las partes, o. en favor de ambas, siendo
indispensable que en este contrato preparatorio estén establecidos todos los
elementos y condicuones del contrato definitivo, ya que el e;ercucno de la
opcion importa la celebracuén del contrato definitivo.

En cambio, en el» ccompromiso de contrata; resulta suﬁcne}!p que estén
. contenidos por o {rvnenos los elementos esenclales del contrato definitivo a
celebrarse. ; 7

e i 1z

27 En forma muy aceitada Max Arias Schreiber $efiala una diferenkia sustancial

que hay entre el compromiso de contratar y €l contrato de opicién. Mientras

que en el compromiso de contratar se adqdiere el derecho en el futuro a

celebrar un contrato definitivo, por el segundo quien tiene la opcidén a su
favor, goza, por el s6lo mérito de su voluntad de la facultaq ‘de obligar a
otorgar y ejecutar sl contrato opcionado; es decir el opcionista (el titular de la
opcidén) puede exgglr judicialmente el cumplimiento del contrato y no
simplemente su celebraclén como sucede con el oompromuso de contratar.

t

4. De la revision del parte notarial de la escritura pablica del 20 de abrll del 2011,
otorgada ante la Notana Glenny Aleman, Padron, denominada contrato
preparatorio de compraventa con arras de, retractacion, se sefiala en la
clausula primera del contrato “Por el presente mstmmento y de copformidad con lo
senalado por el amculo mil cuatrocientos vemncmc% (1425) del Codigo §Civil, las partes
convienen en celebrar.un contrato preparatorio de compraventd, por el que las partes se
obligan en lo ﬁcruro a celebrar un contrato dgﬁnmvo de compraventq, por el que los
promitentes vendedore s transferirdn a favor de los promitentes compradores “la propiedad del

inmueble referido en eTpunto 4.1y 4.2, ylos promrte?ates compradores pagaran el total del
precio pactado en la forma y oportunidad convenida”.

Y i .
En este sentido, el contrato contenido en la escritura pablica del 20 de abril
del 2011 es un dompromlso de contratar, mediante el cual; las partes se
obligan a celebrarien el futuro un contrato de sompraventa, mas'no el contrato
de opcién como se‘senala en el recurso |mpugnatono w

e

5. La calificacion registral constituye el examen minucioso y riguroso que efectaa
el registrador y en:-su caso el Tribunal Registral como érgané de segunda
instancia en el prbcedlmrento registral, a fin de establecer si los titulos
presentados cumplen con los requisitos exigidos por el primer parrafo del
articulo 2011 del Ggdigo Civil para acceder al.zReglstm esto esga legalidad de
los documentos elh cuya virtud se solicita Ia,mscnpcnén la capacidad de los
otorgantes y la vql:dez del acto, todo ello en atencién a lo t_me resulte del
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contenido de los documentos presentados, de sus antecedentes y de los
asientos de los Reglstros Publicos.

En el mismo sentido, el segundo parrafo del articulo V del Titulo f’reliminar del

 Reglamento Genetal del los Registros Publlcos (RGRP), establece que la

calificacion compréhde la verificacién del cumphmsento de las formalidades
propias del titulo y fﬁ capacidad de los otorgantes asi como la valldez del acto
que, contenido en aquél, constituye la causa directa e mmedlata de la
inscripcion. Seguudamente precisa la menciohada norma que la calificacion
también comprende la vent" cacion de los obstéculos que pudleran emanar de
las partidas reglstrales y la condicién de mscnblble del acto o derecho y que
dicha calificacién sé realiza sobre la base del fitulo presentado, de la partida o
partidas  vinculddas  directamente &l titulo préSentado Y,
complementanamente de los antecedentes que obran en el Reglstro

Teniendo en cuent que, conforme se seiiald fén los puntos 1y 5 del presente
andlisis que en el Registro de Predios no sé inscriben todos Jos actos que
versan sobre inmuebles, sino solo aquellos que importan una mutacion del
derecho real o aquellos de naturaleza personal expresamente recogidos,
corresponde dilucidar si el contrato de compromiso de contratar; contenido en
la escritura pﬁblica-del 20 de abril del 2011, reéutta un acto inscribible.

i
'
T

Al respecto debe tenerse en cuenta que en el articulo 2019 del Cadigo
sustantivo civil se ‘seﬁalan los actos que son inscribibles en el.registro de la
propiedad inmueble, no estando comprendidé dentro de dichd’ relacion, que
tiene la naturaleZa de numerus clausus y no de numerus apertus, el
compromiso de coujitratar.

En consecuencia, }gsnendo que mediante el epmpromlso de tratar no se
transfiere ni modgﬁca algin derecho real idel predio y d o qgue no se
encuentra oontemplado como acto reglstrable en el articuio 2019 del Cddigo

Civil, como si lo eé:ta el contrato de opcion, $e desprende qu%, constituye un
acto no mscnblble

‘I

En este sentido, ar tratarse de un acto no mscnblble debe conﬂrmarse la tacha
sustantiva por encantrarse incurso el titulo presentado en la causal contenida

en el inciso b) del articulo 42 del Reglamento General de Ios Registros
Publicos. -

Estando a lo acordado por unanimidad;
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CONFIRMAR LA TACHA formulada por el Registrador del Registrd'te Predios de

nte de la Quinta Sala

Arequipa, al titulo referido en el encabezamiento de la presente resolucion.

Registrese y comunicit:ese.

del Tribunal Registral

/ .
RAUL JIMMY DELGADS NIETO
Vocal de la Quinta Sala
del Tribunal Registral
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Lima, 13 JuL. 2002

APELANTE : MARIA ELENA ANICETO CARBAJAL.
22=—2¢ TITULO : N° 311281 del 3/4/2012.
e RECURSO : H.T. N° 42102 del 28/5/2012.
{ X Sala GISTRO : Predios de Lima.

‘ ALTO (s) : Anotacién preventiva de compraventa.
SUMILLA
COMPROMISO DE CONTRATAR

“‘Mediante el compromiso de contratar no se transfiere ni modifica ningun derecho real
del predio, y dado que no se encuentra contemplado como acto registrable en el
articulo 2019 del Codigo Civil, como si lo esta el contrato de opcién, se desprende que
constituye un acto no inscribible”.

L ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA '

Con el presente titulo se solicita la anotacién preventiva del contrato de
promesa de compraventa con arras de retractacion del lote 2 de la
manzana 61 de la Urb. San Felipe, distrito de Comas, cotorgado por Carlos
Nuonez Espada en favor de la sociedad conyugal constituida por Luis César
Ludefias Roman y Carmen Adelina Gonzales Delgado.

El titulo presentado esta conformado por los siguientes documentos:

- Contrato de promesa de compraventa con arras de retractacion del
7/3/2008, con firmas certificadas de los otorgantes por el notario Oscar
Leyton Zarate del 10/3/2008.

n DECISION IMPUGNADA

El titulo fue materia de tacha sustantiva por el Registrador Plblico (e) de
Lima David Galileo Marcos Granadaos, por los siguientes motivos:

“Se formula tacha sustantiva del presente titulo de conformidad con el
articulo 42 literal a) del Reglamento General de los Registros Publicos, por
adolecer de defecto insubsanable, en razon que el documento privado
denominado “Promesa de Compraventa con Arras de Retractacién” de
fecha 7 de marzo del 2008 no tiene mérito para su calificacion e inscripcion
en este registro conforme al articulo 2010 del Cédigo Civil y el articulo 66
del Reglamento General de los Registros Publicos, no siendo posible
sustentar una inscripcion o anotacion preventiva cuando el titulo formal que
debe dar mérito a la inscripcion no preexiste a la fecha del asiento de
presentacion del titulo, no existiendo elementos en el presente que
acrediten su preexistencia del titulo formarl".
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FUNDAMENTOS DE LA APELACION

Maria Elena Aniceto Carbajal interpone recurso de apelacidn mediante
escrito autorizado por abogado, bajo los siguientes fundamentos:

-Al momento de calificar un contrato debe tenerse en cuenta su contenido y
sus efectos, y no necesariamente la denominacién que los contratantes le
pudiesen haber dado.

En el contrato materia de calificacion el pago de una parte del precio
importa la ejecucion del contrato definitivo, por cuanto en el contrato
preparatorio solo se determina los elementos esenciales del contrato
definitivo.

-El contrato materia de calificacion tiene todos los elementos del centrato
de compraventa, siendo este un contrato definitivo de compraventa a
plazos, por haber existido el pugo de una parte del precio del bien, es decir,
que existe ejecucion materializada en el pago de una parte del bien.

-La finalidad de los Registros Publicos es el de garantizar cualquier tipo de
negocio juridico a realizarse y en general que el trafico juridico de bienes y
patrimonios no sea incierto. En tal sentido, el no calificar el presente
contrato genera una incertidumbre para el comprador puesto que se
encuentra en desventaja frente al vendedor si es que éste incumple las
cbligaciones pactadas en el contrato, de tal forma que el bien y/o derechos
que sobre el contrato giran quedan librados al riesgo.

-En tal sentido, la solicitud de inscripcion del presente contrato solo procura
dar publicidad con efectos ergo omnes de los derechos que se constituyen
sobre el predio, siendo los derechos reales los que por su naturaleza tiene
dicha vocacion, es decir, la de ser oponibles a terceros, ya que sélo de esta
manera se garantiza el ejercicio pieno de dichos derechos.

ANTECEDENTE REGISTRAL

El lote 2 de la manzana 61, hoy Jr. Trujillo N° 214, 216 y 220, Urb. San
Felipe, distrito de Magdalena del Mar, provincia y departamento de Lima, se
encuentra inscrito en el tomo 669 fcjas 457, 458, 458 con continuacion en
la partida electrénica N° 46335724 del Registro de Predios de Lima.

Conforme se aprecia del asiento C00002 de la partida elecironica antes

mencionada, la titularidad del inmueble corresponde a Tula Nufiez Espada,
Luz Angélica NOfiez Espada y Maria Violeta Nufiez Espada.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente, el Vocal Pedro Alamo Hidalgo.

De lo expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestion a
determinar es la siguiente:

;Es posible anotar preventivamente un contrato de promesa de
compraventa?
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VI. ANALISIS .

1. Con el presente titulo, se solicita la anotacidn preventiva del contrato de
promesa de compraventa con -arras de retractaciéon del lote 2 de la
manzana 61 de la Urb. San Felipe, distrito de Magdalena del Mar, otorgado
por Carlos Nifiez Espada en favor de la sociedad conyugal constituida por
Luis César Ludefias Roman y Carmen Adelina Gonzales Delgado.

El Registrador formul6é tacha sustantiva argumentando la falta de titulo
formal a la fecha del asiento de presentacién del titulo que nos convoca.

Corresponde evaluar si la denegatoria de inscripcidon es conforme a la
normatividad vigente.

2. La calificacion registral constituye el examen minucioso y riguroso que
efectia el Registrador y en su caso- el Tribunal Registral como 6rgano
de segunda instancia en el procedimiento registral, a fin de establecer si los
titulos presentados cumplen con los requisitos exigidos por el primer
parrafo del articulo 2011 del Codigo Civil para acceder al Registro; esto es,
la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la
capacidad de los otorgantes y la validez del acto, todo ello en atencion a lo
que resulte del contenido de los documentos presentados, de sus
antecedentes y de los asientos de los Registros Pablicos.

3. En el mismo sentido, el segundo parrafo del articulo V del Titulo
Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos establece
que, la calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las
formalidades propias del titulo y la capacidad de los otorgantes, asi como la
validez del acto que, contenido en el tituio, constituye la causa directa e
inmediata de la inscripcidn. Seguidamente, precisa la mencionada norma
que la calificacion también comprende la verificacion de los obstaculos que
pudieran emanar de las partidas registrales y la condicion de inscribible del
acto o derecho y que dicha calificacion se realiza sobre la base del titulo
presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente al titulo
presentado y complementariamente, de los antecedentes gue cbran en el
Registro.

Asimismo, el articulo 32 del mismo Reglamento indica que la calificacion
registral comprende entre otros, el siguiente aspecto: ¢) verificar la validez y
la naturaleza inscribible del acto ¢ contrato, asi como la formalidad del titulo
en el que éste consta y la de los demas documentos presentados.

4. Et articulo 2019" del Cadigo Civil sefiala cuales son los actos inscribibles
en el Registro de Propiedad Inmueble y el articulo 20207 del mismo codigo
establece que el reglamento indica los casos en que los actos o contratos a
que se refiere el articulo 2019 son materia de anotacion preventiva.

! Codigo Civil, art. 2019.- 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 fimiten los derechos reales sobre
inmuebles.

2.- Los contratos de opcion.

3.- Los pactes de reserva de propiedad y de retroventa.

4.- El cumplimiento total o parcial de Jas condiciones de las cuales dependan los efectos de los actos ¢ contratos
registrados. ’

5.- Las restricciones en las facultades del titular del derecho inscrito.

6.- Los contratos de arrendamiento.

7.- Los embargos y demandas verosimilmente acreditados.

8.- Las sentencias u otras rescluciones que a criterio del juez se r-fieran a actos o contratos inscribibles.

9.- Las autorizaciones judiciales que permitan practicar actos inscribibles sobre inmuebles )

2 Codigo Civil, art. 2020.- El reglamento indica los casos en que los actos o contratos a que refiere el articulo 2019 son
materia de anotacion preventiva.
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En esa linea el articulo 65 del F’E—glamento General de los Registros
Pdblicos establece los actos y derechos susceptibles de anotacion
preventiva:

a) Las demandas y medidas C'iytelares

b) Las resoluciones judiciales aue rio den mérito a una inscripcion definitiva.
¢) Los titulos cuya inscripcion no puede efectuarse por no estar inscrito el
derecho de donde emane

d) Los titulos cuya inscripcion no pueda efectuarse porque adolecen de
defecto subsanable.

e) Los titulos que, en cualquier caso, deben anotarse conforme a
disposiciones especiales.

5. El indicado Reglamento General de los Registros Publicos ha establecido
también en el articulo 66 que ia anctacion preventiva a que se refieren los
literales c} y d) del articulo 65 procede unicamente, bajo los siguientes
presupuestos:

- En el Registro de Propiedad inmueble.

- Respecto de los actos sena!. dos en |os numerales 1 al 6 del articulo 2019
del Cddigo Civil.

- Se extiende a solicitud de parte.

- Procede invocarla luego de formuiarge la correspondiente observacion.

- Tiene una vigencia de 1 afio, contado a partir de la fecha del asiento de
presentacion.

No obstante lo antes citado, 2| propio Reglamento ha establecido
limitaciones a las causales de ariotacion preventiva. Asi el dltimo parrafo
del articulo 66 ya citado, senala que no procede la anotacion preventiva
sustentada en otra anotacién preventiva de la misma naturaleza. Tampoco
procede la anotacion preventiva a que se refiere este articulo, en los
supuestos de tacha sustantiva sefialados en el articulo 42, ni cuando el
instrumento que da mérito a la inscripcion no preexiste a la fecha del
asiento de presentacién del titulo.

6. La interesada solicita la anotacicn preventiva de un contrato de promesa
de compraventa con arras de retractaciéon, con firmas certificadas de sus
otorgantes por el notario Oscar Leyton Zarate del 10/3/2008, en virtud del
cual Carlos Nufez Espads; v 'a sociedad conyugal conformada Luis César
Ludefias Roman y Carmen Asz:lina f‘nnzales Delgado se obligan a celebrar
un contrato definitivo de comprave'its respecto al lote 2 de la manzana 61
inscrito en la partida registral N°® 46335. 24,

Al respecto, debe sefalarse que si bien las anotaciones preventivas son
asientos provisionales que tienen por finalidad reservar la prioridad y
advertir la existencia de una eventual causa de modificacion del acto o
derecho inscrifo  conforme se wefiala en el articulo 64 del Reglamento
General de los Registros Publicos, los _supuestos de su procedencia y
limitaciones se encuentran detallados en los articulos 65 y Ultimo parrafo
del articulo 66, conforme se anoté en los numerales 4 y 5 que anteceden.

En ese sentido, para la procedencia de la anotacién preventiva se hace
necesario que la solicitud se adecue a alguno de los supuestos
contemplados en el referido articulo 65, sin encontrarse en ninguno de los
supuestos prohibidos en el lltimo péarrafo del articulo 66 del Reglamento
General de los Registros Publiées.
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7. En ese sentido, es necesario \)éfiﬁcar si el contenido del contrato de

promesa de compraventa con arras de retractacion del 10/3/2008 resulta
ser un acto inscribible en el Registro de Predios.

En el Registro de Predios se inscriben todos los actos mediantes los cuales se
constituyan, transfieran, modifiquen o extingan derechos de naturaleza real
sobre los inmuebles, siendo que de manera excepcional, y en la medida que
expresamente se encuentren contemplado en la norma, se inscribiran
derechos de naturaleza personal.

La razdn de 1o expuesto se encuentra en la finalidad del registro, cual es la de
dar publicidad con efectos erga omnes, de los derechos que se constituyen
sobre los predios, siendo los derechos reales los que por naturaleza tienen
dicha vocacion, es decir, la de ser oporiibles a los terceros, ya que sélo de esta
manera se garantiza el ejercicio pleno de dichos derechos.

Los actos inscribibles en el Registro-de Propiedad Inmueble como se sefialo
lineas atras se encuentran previstos en-el articulo 2019 del Cadigo Civil.

8. En razén a lo indicado, no todo acto es inscribible en el Registro de Predios,
sino sdlo aquellos que contengan derechos que necesiten ser publicitados para
su plena eficacia (derechos reales) o aquelios derechos personales
expresamente recogidos por la norma, publicidad que se presume exacta y
ademas legitima, conforme se desprende del principio de legitimacion, que se
encuenlra recogido en el articulo 2013 del Cédigo Civil.

Ademas, resulta necesario que se registren todos los actos modificatorios de
los derechos inscritos, asi como todas aquellas circunstancias que pemitan
determinar los alcances del derecho inscrito, y de esta manera, contribuir a la
necesaria claridad de los derechos que recaen sobre un inmueble
determinado. ‘

En razén a lo expuesto, no se inscribe todo el contenido del titulo, sino sélo el
derecho constituido, asi como las condiciones y limitaciones establecidas a
dicho derecho.

9. En las clausulas del contrato de promesa de compraventa con arras de
retractacion del 10/3/2008, se senala

“Primera: El promitente vendedor_ es propietario del inmueble ubicado en la mz
61, parte del lofe 2 (hoy Jiron Trujillo N° 216) de la Urbanizacion San Felipe, en
el distrito de Magdalena del Mar, provincia y departamento de Lima, el mismo
que tiene una dimension de 267 m2 (doscientos sesenla y Siete metros
* cuadrados), y cuyo dominio a su favor corre inscrito en el asiento N° 3 de fojas
457 del tomo 669 (hoy partida N° 46335724) del Registro de Propiedad
- Inmueble dela Oficina Registral de Lima.

Segunda: Por ef presente acto juridico la promitente compradora cormpromete
a adquirir el inmueble a que se refiere la clausula anterior en un plazo maximo
de treinta (30) dias contados a partir de la firma del presente contrato.

Los intervinientes declaran que se tendra por cumplido el compromiso de esta
patrte, solo si dentro de ese plazo se ha suscrito el contrato definitivo y ademas
se ha cancelado al contado el integro del precio pactado.

Tercera: El precio convenido en comiin acuerdo entre el promitente vendedora
y la promitente compradora por el inmueble materia de promesa de
compraventa asciende al monto de S/374,400.00 (trescientos selenta y cuatro
mil cuatrocientos y 00/100 nuevos sofes), suma que la promitente compradora
cancelara en la oportunidad y forma ya estipulada.
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Cuarta: En el presente acto la promitente compradora enfrega a el promitente
vendedor la cantidad de S/11.520.00 (once mil quinientos veinte y 00/100
nuevos soles) en calidad dc siras de refractacion, sin mas constancia de su
recepcion que fa firma de los iniervipisntes puestas al final de este documento.
Este importe se tomara como parte del precio si se llegara a celebrar el
contrato definitivo)”.

10. En el presente caso, al solicitarse la anotacion preventiva del contrato de
procmesa de compraventa con aras de retractacion, lo que se busca publicitar
con anticipacion al contrato definitivo es el compromiso de las partes a celebrar
en el futuro otro contrato, llamado definitivo, y que actualmente no quieren
celebrarlo.

Del contenido del contratc de promesa de compraventa con arras de
retractacién del 10/3/2008 y que se ha transcrito en el numeral que antecede,
es claro advertir que las partes han celebrado el contrato de preparatorio del
compromiso de contratar regulado en el articulo 1414 y siguientes del titulo V
de la Seccion Primera del Libro Vil del Cadigo Civil

11. En nuestra legislaciéon se regulan dos tipos de contratos preparatorios: el
compromiso de contratar y el contrate de opcion.

Mediante el compromiso de iintratar, las partes se obligan a celebrar un
contrato definitivo en el futuro (articuic ,414 del C.C.), y mediante el contrato
de opcion una de las partes queda vincilada con su declaracion a celebrar en
el futuro un contrato definitivo, quedando la otra parte facultada para celebrario
o no, mediante el ejercicio de la opcién respectiva (Art. 1419° del C.C.).

Caracteristica del contrato de ‘opcidn es la estipulacion del ejercicio de la
opcion en favor de una de las partes, o en favor de ambas, siendo
indispensable que en este contrato preparatorio estén establecidos todos los
elementos y condiciones del contrato definitivo, ya que el ejercicio de la opcion
importa la celebracién del contrato definitivo.

En cambio, en el compromiso de contratar resulta suficiente que estén
contenidos por lo menos los elementos esenciales del contrato definitivo a
celebrarse.

12. En el presente caso, si bien en el contrato de promesa de compraventa con
arras de retractacion del 10/3/2008, estan contenidos todos los elementos del
contrato de compraventa, sin embargo, nc se estipula el ejercicio del derecho
de opcion por alguno de las partes celebrantes, sefialandose més bien, en su
clausula tercera la intervencion de ios otorgantes en sus calidades de
promitente vendedor y promitente cc.-ip'ador

En este sentido, el contrato de proinesa de compraventa con amas de
retractacion del 10/3/2008 seria uno de compromiso de contratar, mediante el
cual las partes se obligaron a celebrar en el futuro un contrato de compraventa.

13. Teniendo en cuenta que, conforme se sefiald en los numerales 7 y 8
del presente analisis, que en el Registro de Predios no se inscriben todos los
actos que versan sobre inmuebles sino sodlo aquellos que importan una
mutacion del derecho real o de aquellos de naturaleza personal expresamente

3 Cddlgo Civil , art. 1477.- La entrega de arras confirmatorias importa la conclusion del contrato. En caso de cumplimiento,
quien recibid las arras las devolvera © las imputard sobre su crédito, segun la naturaleza de la prestacion.

Cadigo Civil, art. 1480.- La entrega de las arras de retractacion solo es valida en los contralos preparatorios y concede a
las partes et derecho de retractarse de ellos.
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recogidos, corresponde dilucid?dr si el contrato de compromiso de contratar,
contenido en el contrato de promesa de venta con amas de retractacion del
7/3/2008, resulta ser un acto inscribible.
Al respecto, debe tenerse en. cuenta que en el articulo 2019 del cédigo
sustantivo se sefialan los actes que son inscribibles en el Registro de la
Propiedad Inmueble, no estando comprendido dentro de dicha relacion, que
tiene la naturaleza de numerus clausus y no de numerus apertus, el
compremiso de contratar. :

14. En consecuencia, siendo que mediante el compromiso de contratar no se
transfiere ni modifica ningin derecho real del predio y dado que no se
encuentra contemplado como acto registrable en el articulo 2019 del Cédigo
Civil, como si lo esta el contrato de opcitn, se desprende que constituye un
acto no inscribible.

Temiendo en consideracion el Gltimo parrafo del articulo 65 del Reglamento
General de los Registros Publicos, en el sentido. que no procede la anotacion
preventiva en los supuestos de tacha sustantiva; al tratarse de un acto no
inscribible el compromiso de contratar, debe confirmarse la tacha sustantiva
por encontrarse incurso el titulo presentado en la causal contenida en el inciso
b) del articulo 42° del Reglamento General de los Registros Publicos.

. 15. Respecto a la mencion de la-apelante, en el sentido que las arras de
retractacion entregadas por la- promitente compradora la sociedad conyugal
Luis César Ludenas Roman y Carmen Adelina Gonzales Delgado a favor del
promitente vendedor Carios Nunez Espada, importa la celebracién y ejecucion
del contrato definitivo, sefialamos.

Nuestra legislacion se recogen dos tipos de amas, las confirmatorias y las de
retractacion, siendo que por la primera, se entrega una cantidad de dinero ¢ de
otro bien en sefal de confirmacion de la celebracion del contrato (articulo 1477
del Cédigo Civil), mientras que la entrega de las amas de retractacion da el
derecho a las partes a resolver el contrato celebrado (articulo 1480 del Cédigo
Civil)

A diferencia de las arras de retractacion, que sélo se pueden estipular en los
contratos preparatorios, las arras confirmatorias se pueden celebrar también en
los contratos definitivos. .-

En ese sentido, las amras constituyen una sefal de celebracién de un contrato,
0 en su defecto, otorga un derecho para su resolucion, y no el contrato mismo.
En consecuencia, el hecho que en la clausula cuarta del contrato de promesa
de compraventa del 10/3/2008 se:haya entregado la suma de $/11,520.00 en
calidad de arras de retractacion, no significa que se esté ejecutando el

5Reglamento General de los Registros Publicos: Articulo 42.- Tacha sustantiva

El Registrador tachara el titulo presentado cuando:

a) Adolece de defecto insubsanable que afecta ia validez del contenido del titulo;

b) Contenga acto no inscribible;

¢} Se haya generado el asiento de presentacién en el Diario de una Oficina Registral distinta a la competente;

d) Existan abstaculos insalvables gue emanen de la partida registral; .

e) El acto o derecho inscribible no preexista al asiento de presentacion respectivo. No constituye causal de tacha sustantiva
1a falta de preexistencia del instrumento gue da mérito a la inscripcion donde dicho acto o derecho consta, asi como
tampoco la aclaracién o modificacion del acto ¢ derecho inscribible que se efectie con posterioridad al asiento de
presentacion con el objeto de subsanar una observacion;

1) Se produzca el supuesto de falsedad documentaria a que se refiere el articulo 36.

En estos casos no procede la anotacion preventiva a que se refiere los literales c) v d) del articulo 65.

@) En los casos a que se refieren los articulos 43, 44 y 46 de! Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, cuando
al presentar el litulo sobre independizacién por el Diario, no se hubiera cumplido con presentar los planos de
independizacién y localizacién (ubicacién) del drea que se desmembra visados por funcionario competente, o de ser el
caso, firmado por verificador inscrito en el indice de verificadores del Registro de Predios; el Registrador praceders a tachar
el titulo, luego de verificar que éste no contiene dichos planos.”.
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contrato, sino que sélo se esta facultado a la partes el derecho de resolver el
compromiso de contratar, en caso no quieran celebrar el contrato definitivo.

Estando a lo acordado por unanimidad,;

VI. RESOLUCION

CONFIRMAR la tacha formulada por el Registrador Publico del Registro de
Predios de Lima al titulo venido en grado, por las razones expuestas en la
presente resolucion. T

_Registrese y comuniquese.

N\ Lo
4 /\‘ﬁ

Resoluciones 2012/311281-2012
EL/p
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APELANTE : JUAN JAVIER SOLIS PRIVAT.
TITULC : N° 33440 del 22/8/2012.
RECURSO : Escrito ingresado el 6/9/2012.
REGISTRO : Predios de Huancayo.

ACTO (s) : Biogueo.

SUMILLA :

IMPROCEDENCIA DE BLOQUEOQO

No procede la anotacion del bloqueo registral de una partida en virtud de un

compromiso de contratar de una compraventa, puesto que se frata de un acto que
constituye, modifica ni extingue un derecho real.

1. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el presente titulo se solicita en virtud del articulo 3 del Decreto Ley
N° 18278 la inscripcion del bloqueo de la partida N® 02022911 del Registro
de Predios de Huancayo, en mérito de los siguientes documentos:

- Solicitud del 22/8/2012 suscrita por Notario de Huancayo Ciro Galvez
Herrera.

- Copia certificada notarial de la minuta del 29/3/2012 -contrato preparatorio
de compraventa-, recibida el 30/3/2012 por Notario de Huancayo Ciro
Galvez Herrera.

i DECISION IMPUGNADA

El Registrador (e) Publico del Registro de Predios de Huancayo Julio César
Delgado Mallasca formulé tacha sustantiva contra el titulo en los siguientés
términos:

‘Ha solicitado la anotacién del presente bloqueo registral (reserva de

. prioridad) por encontrase en tramite la elevacién a escritura pablica un
contrato preparatorio de compra venta de derechos y acciones que otorga
Maria Isabel Morales Martinez a favor de Ia sociedad conyugal conformada
por Javier Solano Cerrén y Natali ludalia Alejandro Pérez. Al respecto le
comunico:

Primero: En el Registro de Predios se inscriben todos los actos mediante
los cuales se constituyen, transfieren, modifican o extinguen derechos de
naturaleza real sobre los inmuebles. La razén de lo expuesto se encuentra
en la finalidad del Registro, cual es la de dar publicidad con efectos erga
omnes de los derechos que se constituyen sobre los predios, siendo los
derechos reales los que por naturaleza tienen dicha vocacion, es decir la de
ser oponibles a los terceros, ya que solo de esta manera se garantiza el
gjercicio pleno de dichos derechos.



Los actos inscribibles en el Registro de Propiedad Inmueble se encuentran
sefialados en el articulo 2019 del Cédigo Civil. En razén de lo indicado, no
todo acto es inscribible en el Registro de Predios sino aquéllos que
contengan derechos que necesiten ser publicitados para su plena eficacia
(derechos reales). En consecuencia, siendo que mediante el compromiso
de contratar no se transfiere ni modifica algun derecho real de! predio y
dado que no se encuentra contemplado como acto registrable en el articulo
2019 del Cadigo Civil, como si lo esta el contrato de opcidon. Se desprende
que constituye un acto no inscribible.

Por lo expuesto, de conformidad con el articulo 42 inciso b del Reglamento
General de los Registros Pdblicos se procede a la tacha sustantiva, en
razén de no haber un acto inscribible, por lo que se procede a la tacha de
plano, y se devuelve lo presentado, quedando en archivo solo lo que

" corresponde.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
El apelante fundamenta su recurso en los siguientes términos:

El articulo 2019 del Cadigo Civil sefiala que son inscribibles los actos y
contratos que constituyen, declaren, transmitan, extingan, modifiquen o
limiten los derechos reales sobre inmuebles.

A raiz del contrato preparatorio, el predio se encuentra actualmente en
posesion tanto de la parte promitente (vendedora), como de los promitentes
(compradores) en proporcion al monto cancelado de acuerdo al contrato
preparatorio celebrado entre ambas partes.

Demuestra lo dicho que existe una transferencia de propiedad no siendo
una adquisicion plena aun hasta que se cumpla con las condiciones
correspondientes.

El Registro debe permitir el acceso de todos los actos o negocios
susceptibles de producir alguna modificacién en la situacién juridica de la
finca.

ANTECEDENTE REGISTRAL

El inmueble ubicado en el jirdbn Cuzco N° 755 distrito y provincia de
Huancayo departamento de Junin, se encuentra inscrito en la ficha N°
36628 que continda en la partida N° 02022911 del Registrc de Predios de
Huancayo.

En el asiento ¢-1) de la ficha aludida se inscribio la transferencia a favor de
los cdnyuges Carlos Martinez Rojas y Zoila Rosa Veran Zamudio.

En el asiento C00001 de la partida mencionada se inscribié Ia traslacién de
cuotas ideales por sucesion intestada de Zoila Rosa Veran Zamudio, a favor
de sus hijos Galo Oscar, Maria Jesus, Ernesto Carlos y Zoila Isabel

~Martinez Veran.

En el asiento CO0002 se inscribio la traslacion de cuotas ideales por
sucesion intestada de Carlos Martinez Rojas a favor de su hijo Oscar Galo
Martinez Veran.

En el asiento C00003 se inscribid la traslacion de cuotas ideales por
sucesion intestada de Zoila Isabel Martinez Veran a favor de su hermano
Oscar Galo Martinez Veran.
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" En el asiento C00004 corre inscrita la compraventa del 75% de cuotas

ideales correspondiente a Galo Oscar Martinez Veran a favor de la
sociedad conyugal conformada por Felipe Salazar Fuertes y Ferbonia
Blanca Loayza de Salazar.

En el asiento C00005 se inscribi®é la traslacién de cuotas ideales por
sucesion intestada de Maria Jesds Martinez Veran a favor de Maria Isabel
Morales Martinez.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como Vocal ponente Nora Mariella Aldana Duran.

De lo expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestion.a
determinar es la siguiente:

¢ Procede el bloqueo de un compromiso de contratar una compraventa?

ANALISIS

1. Con el titulo venido en grado, se solicité el bloqueo de la partida N°
02022911 del Registro de Predios de Huancayo en mérito de la solicitud del
Notario de Huancayo Ciro Galvez Herrera, y minuta de contrato preparatorio
de compraventa.

El Registrador manifestd en su esquela de tacha que no corresponde la
inscripcion de un compromiso de contratar al no transferir ni modificar algun
derecho real del predio y no se encuentra contemplado en el articulo 2019
del Codigo Civil.

2. Respecto a la institucion del bloqueo, éste se encuentra regulado por el
Decreto Ley N° 18278 y sus modificatorias aprobadas por el Decreto Ley N°
20198 y la Ley N° 26481. El Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios también contiene regulacién en los articulos 103 y 104.

En nuestro ordenamiento juridico, el derecho de propiedad sobre bienes

_inmuebles se transmite de manera consensual en el ambito extrarregistral,

de conformidad con lo previsto por el articulo 949 del Cédigo Civil'; sin
embargo, esto no garantiza la plena oponibilidad del derecho de propiedad
del adquirente contra todas las personas dado que no se elimina la
posibilidad de su pérdida ulterior por una doble venta o su afectacion con
gravamenes o cargas no consentidas. Es asi, que el Registro establece un
orden en los derechos que concurren sobre un mismo inmueble de manera
objetiva e imparcial, a través de la prioridad registral, estableciendo la
proteccion para el que llegé primero al Registro: prior in tempore, potior in
iure.

3. La institucién del bloqueo registral permite anotar preventivamente en el
Registro un contrato todavia no formalizado, es decir, cuando solamente se
tiene la minuta, ello con la finalidad de reservar su prioridad hasta que se
produzca la formalizacién mediante la instrumentacién publica y se solicite
la inscripcion de la constitucion, modificacion o extincion del derecho real de
que se trate, derecho real cuya inscripcion retrotraera sus efectos a la fecha

' Articulo 949 del Cédigo Civil- La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor
propietario de &I, salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario.



0

de la anotacién del bloqueo respecﬁvoz. Como puede apreciarse, el efecto
principal del bloqueo, segun el articulo 4 de la ley y la precision del articulo
104 del vigente Regtamento de Inscripciones del Registro de Predios, es
que durante el plazo de vigencia del blogueo no se inscriba o anote
preventivamente algin acto o contrato incompatible con aquel cuya
prioridad se ha reservado.

. Es asi, que los efectos del blogueo estan ligados a la aplicacién del

principio de prioridad®. Anotado el bloqueo se produce el cierre temporal de
la partida registral para los actos incompatibles, a efectos de que se cumpla
con la formalizacion notarial e inscripcidn registral del acto o contrato,
dentro del plazo legal.

4. Segun el articulo 1 del Decreto Ley N° 18278, modificado por el Decreto
Ley N® 20198 y la Ley N° 26481, el bloqueo se encuentra establecido a
favor de las personas naturales y juridicas que lo soliciten, por los actos y
contratos que celebren en virtud de los cuales se constituya, amplien o
modifiquen derechos reales en favor de los mismos. Lo determinante es
que el blogueo cautela el acto o contrato y a las personas que intervienen
en él.

5. El blogueo registral permite gozar de la eficacia retroactiva del contrato
con fecha anterior a su formalizacion notarial. De esta manera, una vez
formalizado el contrato mediante la escritura publica y siempre gue ésta se
inscriba dentro del plazo que contempla la citada norma legal, los efectos
de dicha inscripcion se retrotraen a la fecha del asiento de presentacion del

titulo que dio mérito a la anotacién del bloqueo respectivo.

6. En el presente caso, se aprecia de la minuta del 29/3/2012 que estamos
ante un contrato preparatorio de compraventa de cuotas ideales.

Nuestro Cadigo Civil contempla dos clases de contratos preparatorios: el
compromisc de contratar y el contrato de opcion.

Mediante el compromiso de contratar, las partes se obligan a celebrar en el
futuro un contrato definitivo (Art. 1414 del Cadigo Civil) y mediante el
contrato de opcién una de las partes queda vinculada a su declaracion de
celebrar en el futuro un contrato definitivo, quedando la otra parte facultada
para celebrarlo 0 no, mediante el ejercicio de la opcion respectiva (Art. 1419
del Codigo Civil).

Caracteristica del contrato de opcidn es la estipulacién del ejercicio de la
opcion en favor de una de las partes, o en favor de ambas, siendo
indispensable que en este contrato preparatorio estén establecidos todos
los elementos y condiciones del contrato definitivo, ya que el ejercicio de la
opcién importa la celebracion del contrato definitivo.

En cambio, en el compromiso de contratar resulta suficiente que estén
contenidos por lo menos los elementos esenciales del contrato definitivo a
celebrarse.

2 El articulo IX del Titulo Prefiminar del Reglamenio General de los Registros PUblicos precisa "los efeclos de
los asientos registrales, asi como la preferencia de los derechos que de estos emanan, se retrotraeran a la
fecha y hora del respectivo asiento de presentacion, salvo disposicién en contrario”.

Articulo 5 del Decreto Ley 18278: Los efectos de la inscripcion del actc o confrato a que se refiere el aviso
notarial se retrotraeran a la fecha y hora del asiento de presentacion de este aviso.

% La prioridad registral se encuentra regulada en los articulos 2016 y 2017 del C.C. El articulo 2016 establece
que "la prioridad en el tiempo de la inscripcion determina la preferencia de los derechos que otorga el
registro”. El articulo 2017 sefiala que "no puede inscribirse un titulo incompatible con otro ya inscrito, aunque
sea de fecha anterior.”
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7. La celebracion de cualquiera de los contratos preparatorios s6lo genera

efectos obligacionales entre las partes creando entre ellas una obligacion

para en el futuro celebrar el contrato definitivo, mas no produce cambios en

la esfera juridica de los contratantes. Asi, mediante los contratos

preparatorios no se constituyen, amplian o medifican derechos reales sobre

inmuebles, pues estos efectos solo se producen cuando se celebra el
_ contrato definitivo.

8. En el caso del contrato de compraventa, el articulo 1529 del Codigo Civil
establece que por éste el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un
bien al comprador y éste a pagar su precio en dinero.

Asimismo, el articulo 949 del Cédigo Civil, indica que la sola obligacion de
enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo
disposicion legal diferente o pacto en contrario.

De ese modo, es la celebracion del contraio de compraventa de un
inmueble la que produce los efectos traslativos de dominio en la esfera
juridica del comprador haciéndolo propietario, y en ta del vendedor porque
deja de serlo.

9. En consecuencia, siendo que mediante los contratos preparatorios -como
el compromiso de contratar pactado en nuestro caso- no se transfiere ni
modifica ningin derecho real del predio, aunado a que solo procede anotar
bloqueo sobre actos que impliquen una constitucion, modificacion o
extincion del derecho real, debe confirmarse la tacha sustantiva por

" encontrarse incurso el titulo presentado en la causal contenida en el inciso
b) del articulo 42* del Reglamento General de los Registros Publicos.

Interviene la Vocal (s) Andrea Paola Gotuzzo Vasquez en mérito de la
Resolucién del Superintendente Adjunto de los Registros Publicos N° 057-
2012-SUNARP/SA del 11/9/2012.

Estando a lo acordado por unanimidad;

VIl. RESOLUCION

CONFIRMAR la tacha sustantiva formulada por el Registrador (e) del
Registro de Predios de Huancayo, conforme a los fundamentos vertidos en
el analisis de la presente resclucion.

NORA MARIELLA ALDANA DURAN
Presidenta de la Segunda Sala
del Tribunal Registral

4 Reglamento General de los Registros Publicos: Articulo 42.- Tacha sustantiva
E! Registrador tachara el titulo presentado cuando:

(..)

o
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SAMUEL GALVEZ/TRONCOS ANDR%TUHO VASQUEZ

Vocal dei-Tfibunal Registral Vocal (s) del Tribunal Registral
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Lima, 16 SET. 2011

APELANTE : LUIS AUGUSTO JIMENEZ GOMEZ

TITULO : 9800 del 19/5/2011.

RECURSO : Escrito ingresado al Registro el 6/7/2011

REGISTRO : Predios de Huanuco

ACTO (s) : SUCESION INTESTADA

SUMILLA

COMPROMISO DE CONTRATAR

Este contrato preparatorio busca asegurar la celebracion del contrato definitivo,
== por lo que la celebracion del compromiso de contratar de una compraventa no

R A &/

HE Sy
i G o produce efeclos traslativos de dominio en la esfera juridica de quien se obliga

El compromiso de contratar de un contrato de compraventa no implica traslado de
dominio a favor de quien se obliga como comprador, por lo que si accedié al

Registro, aun cuando no es acto inscribible, no puede ser inscrita su sucesion.

.

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Con el presente titulo se solicita en mérito de la inscripcion efectuada en el
Registro de Sucesiones Intestadas de Huanuco y escrito del interesado, la
inscripcion del dominio a favor de Victorio Ortega Alarcon, en la partida
02000296 del Registro de Predios de Huanuco en mérito de haber sido
declarado heredero de Digna Rosado de Ortega.

DECISION IMPUGNADA

La Registradora Publica del Registro de Huanuco de la Zona Registral N°
Vlll-sede Huéanuco, denego la inscripcién formulando la siguiente tacha
sustantiva:

“Se tacha el presente titulo, por cuanto de conformidad con el Art. 2019 del
Codigo Civil se advierte la traslacién de dominic de una promesa de
compraventa (de derechos y acciones), no es un acto ni derecho
inscribible”.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El apelante argumenta que el acto juridico ya esta inscrito por lo que
procede el traslado de dominio.

ANTECEDENTE REGISTRAL
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1. El predio involucrado en Ia presente apelacion se encuentra ubicado en
la qa"e Ucayali Mz. G Lt. 21 — San Luis — Sector 5 — Amarilis — Huanuco y
estg registrado en la partida 02000296 del Registro de Predios de
Huéanuco, figurando en el asiento 2-c) la promesa de compraventa de
derechos y acciones otorgada a favor de Victorio Ortega Alarcon y Digna
Rosado de Ortega.

2. [En la partida N° 11092226 del Registro de Sucesiones Intestadas de
Huanuco esta registrada la sucesion intestada de Digna Rosado de Ortega,
S e m eiev tewrvuis VIGIUTIU LT LEYE AIZTCON.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
interviene como ponente la Vocal Mirtha Rivera Bedregal.

De lo expuesto y del analisis del caso, a criterio de esta Sala las cuestiones
a determinar son las siguientes:

¢ Cuales son los efectos del compromiso de contratar?

¢ Procede admitir la inscripcién de fa transferencia de dominio por sucesion
intestada de un predio cuando de! Registro se verifica que el derecho que

rarracnnnanda Al fAdinmebon Adcdlirm e i L 0o o1 ._a_
T N L VIR TR Y = TV | B

ANALISIS

1. Con el titulo venido en apelacién, se solicita la inscripcion del dominio a
favor de Victorio Ortega Alarcén, en la partida N° 02000296 del Registro de
Predios de Huanuco en mérito de haber sido declarado heredero de Digna
Rosado de Ortega, estando inscrita la sucesion en el Registro de
Sucesiones Intestadas de Huanuco.

La solicitud de inscripcion ha sido denegada por la Registradora,
formulando tacha sustantiva e indicando que la traslacion de dominio de
una promesa de compraventa no es un acto ni derecho inscribible.

Corresponde analizar por consiguiente si procede el traslado de dominio del
predio a favor de Victorio Ortega Alarcén, en mérito de haber sido
declarado heredero de su esposa Digna Rosado de Ortega.

2. En la partida 02000296 del Registro de Predios de Huanuco consta
registrado en el asiento 1-c) el dominio a favor de Moisés Gozar Cervantes

y Avelina Alva Trujillo.

En el asiento 2-c) esta registrada la promesa de compraventa de derechos
y acciones otorgada por Moisés Gozar Cervantes a favor de Victorio Ortega

Alarcon y Digna Rosado de Ortega.

3. El articulo 1351 del Cadiao Civil sefiala qaue el contrato es el acuerdo de
aos 0 mas partes para crear, regular, modificar o extinguir una relacién
juridica patrimonial.

La legislaciéon civil regula también a los contratos preparatorios, entre los
que se encuentran el compromiso de contratar y el contrato de opcion.

Mediante el compromiso de contratar, las partes se obligan a celebrar en el
futuro un contrato definitivo (Art. 1414 del Cddigo Civil) y mediante el
contrato de opcidn una de las partes queda vinculada con su declaracion a
celebrar en el futuro un contrato definitivo, quedando la otra parte facultada



Caracteristica del contrato de opcién es la estipulacion del ejercicio de 1a
opcion en favor de una de las partes, o en favor de ambas, siendo
indispensable que en este contrato preparatorio estén establecidos todos
los elementos y condiciones del contrato definitivo, ya que el ejercicio de la
opcién importa la celebraciéon del contrato definitivo.

En cambio, en el compromiso de contratar resulta suficiente que estén
contenidos por 1o menos los elementos esenciales del contrato definitivo a
celebrarse.

4. La celebracion de cualquiera de estos contratos sélo genera efectos
obligacionales entre las partes creando entre ellas una obligacion para en el
futuro celebrar el contrato definitivo, mas no produce cambios en la esfera
juridica de los contratantes, se asegura de esa forma la celebracion del
contrato definitivo. Estos contratos preparatorios pueden ser aplicados a los
diferentes contratos regulados en el Cédigo Civil, segun el interés de los
contratantes.

5. Es el articulo 1529 del Codigo Civil el que regula el contratc de
compraventa sefnalado que por éste el vendedor se obliga a transferir la
propiedad de un bien al comprador y éste a pagar su precic en dinero.

Asimismo, el articulo 949 del Cadigo Civil, indica que la sola obligacion de
enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo
disposicion legal diferente o pacto en contrario.

De ese modo, la celebracion del contrato de compraventa de un inmueble
produce efectos traslativos de dominio en la esfera juridica del comprador
haciéndolo propietario, y en la del vendedor porque deja de serio.

Estando a lo expuesto y haciendo referencia la tacha de la Registradora de
que no procede el traslado de dominio al estar inscrita la promesa de venta,
corresponde analizar entonces si el acto inscrito en el asiento 2-c) de la
partida 02000296, es un contrato preparatorio o el contrato definitivo de
compraventa.

6. Revisado el titulo archivado que diera mérito a la inscripcion del asiento
2-c) de la ficha 000316 (partida electronica N° 02000296), que contiene la
escritura publica del 2/12/1992, extendida ante el Notario de Huanuco Luis
Jiménez Gomez, consta el contrato de promesa de compraventa en el que
interviene Moisés Gozar Cervantes a favor de Victorio Ortega Alarcén y
Digna Rosado de Ortega, figurando en las clausulas:

“Primero: Don Moisés Gozar Cervantes, se compromete a vender a don
Victorio Ortega Alarcén y su esposa Digna Rosado de Ortega un terreno de
72m2 situado en Jr. Ucayali N° 120-Sector 5 San Luis; inscrito en el asiento
1, rubro C, ficha N° 00316 del Registro de Propiedad Inmueble.

Segundo: Don Victorio Ortega Alarcon acepta la anterior y a su vez obliga a
comprar el mencionado inmueble por el precio convenido de un mil nuevos
soles S/. 1,000 a cuenta del cual entrega en este acto a don Moisés Gozar
Cervantes, la suma de S/. 500 nuevos soles, en efectivo, en presencia del
testigo don César Augusto Tucto Lépez(...), la diferencia pagara en dos
partes, es decir al momento en que se materialice la compraventa del
inmueble, ademas el vendedor debera entregar todos los documentos en
regia.

(..).
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Cuarto: Ambas partes aprueban voluntariamente las estipulaciones de la
presente minuta, que debera elevarse a escritura pablica; corriendo a cargo
de cada uno de los contratantes la mitad de los gastos que ocasionen

Quinto: Es entendido que el presente contrato puede renovarse si asi lo
acuerdan las partes”.

De las clausulas sefaladas se desprende que el contrato celebrado es un
compromiso de contratar, en tanto se establecio la obligacion de celebrar
en un futuro el contrato de compraventa, el que se realizard cuando se
efectle el pago del saldo del precio, pues es éste el momento sefialado por
las partes para celebrar el contrato definitivo de compraventa, en el cual el
vendedor transferira la propiedad del predio.

Consecuentemente, con la celebracion de la promesa de venta inscrita en
el As. 2.c) de la ficha 000316 (p.e. 02000296) el vendedor no transfiere Ia
propiedad ni el comprador la adquiere.

7. Se ha dicho lncluswe en antenor pronunCIarniento - Res. 1708-2010-
Trmrtmm T v e wAsLUILT T SO |llbbllUlUlb‘ an el
registro, porque no se transfiere ni mod|f" ica algun derecho real del predio,
de alli que no se encuentre contemplado como acto registrable en el

articulo 2019 de! Cdédigo Civil.

No obstante no ser acto inscribible, el compromiso de contratar celebrado
entre Moisés Gozar Cervantes y la sociedad conyugal Ortega -Rosado,
accedibé al registro; sin embargo ello no desnaturaliza la esencia de este
tipo de contrato.

8. Consecuentemente, estando a la naturaleza del contrato celebrado,
concluimos que no existe dominio a favor de la sociedad conyugal, por lo
que no podria inscribirse algﬂn acto derivado de éste a no ser el contrato

e e g e e yoowial MUY A 1AVOD U cOmpraaor no
podria mscnblrse la sucesnon de éste, al ser uno de los principios que
regulan el Registro el de tracto sucesivo recogido en el articulo 2015 del
Caodigo Civil y en virtud del cual ninguna inscripcion, salvo la primera, se
hace sin que esté inscrito o se inscriba el derecho de donde emane, de ese
modo, para que se inscriba un acto o derecho debe también estar inscrito el
acto del cual deriva y asi sucesivamente, de tal manera que exista una
cadena transmisiones derivadas las unas de las otras.

No estando registrado en el presente caso el dominio del predio a favor de
la sociedad conyugal Ortega- Rosado, no puede inscribirse la sucesion de
alguno de sus integrantes.

ve Ul BApUGDLL ST LU 1 lUNA TOrmulaga por la Regrstradora.
Estando a lo acordado por unanimidad;

RESOLUCION

CONFIRMAR LA TACHA formulada por la Registradora del Registro de
Predios de Huanuco, al titulo referido en el encabezamiento de la presente

resolucion.

Registrese y comuniquese.
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NOTA BIOGRAFICA

Marleny Cruz Cobefias, con DNI N° 10407408, de nacionalidad peruana, nacio
en el Distrito de La Union, Provincia de Piura, Departamento de Piura, sus estudios
primarios y secundarios los realizé en la 1.E.Nacional Complejo Educativo Nuestra
Sefiora de las Mercedes del Distrito de Paita, Provincia Piura, sus estudios
universitarios en la Universidad Nacional Mayor de San Marcos, en la Facultad de
Derecho y Ciencias Politicas, Universidad Nacional Federico Villarreal y en la
Universidad Nacional Hermilio Valdizan, en la Facultad de Derecho y Ciencias
Politicas, labora en la institucién publica del Poder Judicial, actualmente se viene
desempefando en el cargo Juez titular del Primer Juzgado de Trabajo de la Corte

Superior de Justicia de Ucayali.
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§ E5CUELA DE POST GRADO

ACTA DE DEFENSA DE TESIS DE MAESTRO

En el Salon de Grados de la Escuela de Postgrado de la UNHEVAL, siendo las 12:00 p.m., del dia
jueves 28.ENE.16, ante los Miembros del Jurado de Tesis constituido por los siguientes docentes:

Dr. Amancio Rojas Cotrina Presidente
Mg. Maria del Pilar Melgarejo Figueroa Secretaria
Mg. Andy Chamoli Falcon Vocal

El aspirante al Grado de Maestro en Derecho, Mencion: Civil y Comercial, Dofia Marleny
CRUZ COBENAS.

Procedi¢ al acto de Defensa:

Con la exposicion de la Tesis titulado: “ACCESO AL REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
DEL CONTRATO PREPARATORIO DE COMPROMISO DE CONTRATAR”.

Respondiendo las preguntas formuladas por los miembros del Jurado y publico asistente.
Concluido el acto de defensa, cada miembro del Jurado procedio a la evaluacion del aspirante a
Maestro, teniendo presente los criterios siguientes:

a) Presentacion personal

b) Exposicion: el problema a resolver, hipotesis, objetivos, resultados, conclusiones, los aportes,
contribucion a la ciencia y/o solucion a un problema social y Recomendaciones

c) Grado de conviccion y sustento bibliografico utilizados para las respuestas a las interrogantes del
Jurado y publico asistente

d) Diccion y dominio de escenario.

Asi mismo, el Jurado plantea a la tesis las observaciones siguientes:

Obteniendo en consecuencia la Maestrista la Nota de. D\t’..(.v..-.é!t’..lé ..... ( IL

Equivalente ha ........4. bm)badu ....... , por lo que se recomienda .........................
(Aprobado 6 desaprobado)

Los miembros del Jurado, firman la presente ACTA en sefal de conformidad, en Huanuco, siendo
las....L 3.... Horas del.... 2. de.....sn. £ 50 EAL..... de 2016.

Av. Universitaria 601-607- Ciudad Universitaria — Pabellon V' Block “A” 2do. piso
Teléf. 514760
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RESOLUCION N° 01125-2022-UNHEVAL/EPG-D
Cayhuayna, 26 de abril de 2022.
Visto, los documentos en (01) folio;

CONSIDERANDO:

Que, la Ley Universitaria 30220, Articulo 45°, inciso 4°, para el Grado de Maestro:
requiere haber obtenido el grado de Bachiller, la elaboracién de una tesis o trabajo de
investigacion en la especialidad respectiva;

Que, con Resolucion Consejo Universitario N° 720-2021-UNHEVAL, de fecha 29 de
noviembre de 2021, se aprueba el Reglamento General modificado de la Escuela de
Posgrado de la Unheval;

Que, el Art. 225° del Reglamento General de la Escuela de Posgrado, estipula los
requisitos para fecha y hora de sustentacion de tesis;

Que, el Art. 27° del Reglamento General modificado de la Escuela de Posgrado de
la Unheval, estipula los requisitos para la obtencion del grado de Maestro;

Que, con Resolucién N° 0161-2016-UNHEVAL/EPG-D., de fecha 26.ENE.16., se
fijo fecha y hora de sustentacidn de tesis titulado: “ACCESO AL REGISTRO DE
PROPIEDAD INMUEBLE DEL CONTRATO PREPARATORIO DE COMPROMISO DE
CONTRATAR?”, a cargo de la Maestrista en Derecho Civil y Comercial, Marleny CRUZ
COBENAS;

Que, en la verificacion de la documentacion del expediente de grado de la
Maestrista en Derecho Civil y Comercial, Marieny CRUZ COBENAS, se observa un
error material en el Acta de Defensa de Tesis, respecto a la denominacién del Programa;
por lo cual, se solicita la rectificacion, por un error material involuntario;

Estando a las atribuciones conferidas al Director de la Escuela de Posgrado por Ia
Ley Universitaria N° 30220, por el Estatuto de la UNHEVAL y por el Reglamento de la
Escuela de Posgrado de la UNHEVAL;

SE RESUELVE:

1° RECTIFIiCAR en el ACTA DE DEFENSA DE TESIS DE MAESTRO, la denominacion
correcta del Programa de Maestria, donde dice: “Grado de Maestro en Derecho,
Mencién: Civil y Comercial’, y debe decir: “Grado De Maestro en Derecho Civil
y Comercial” a cargo de la Maestrista en Derecho Civil y Comercial, Marleny CRUZ
COBENAS; por lo expuesto en los considerandos de la presente Resolucion.

2° DAR A CONOCER la presente Resolucion a la interesada.
Registrese, comuniquese y archivese,

UNIVERSIDAD NACIONAL HERMILIO VALDIZAN
SCUELADE POS(:}RADO

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

Dr. Amancio cardo Rojas Cotrina
DIR {ECTOR

Distribucién
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RESOLUCION N° 02711-2015-UNHEVAL/EPG-D

Cayhuayna, 20 de noviembre de 2015,

Vistos los documentos presentados por la Maestrando en Derecho, Mencion: Civil y Comercial ~
Seccion Lima, Marleny CRUZ COBENAS, solicitando designacion de Jurados Revisores del Proyecto de
Tesis y nombramiento de Asesor;

CONSIDERANDO:

Que, la Ley Universitaria N° 30220, Articulo 457, inciso 4°, para ¢l Grado de Maestro: requigre haber
obtenido el grado de Bachiller, la elaboracion de una tesis o trabajo de investigacion en la especialidad
respectiva; ~

Que, con la Resolucién N° 1176-2008-UNHEVAL-CU, de 25 JUN.08, se ratifico la Resolucion N°
587-D-EPG-UNHEVAL-2007, de 28.DIC.07, que aprobd el Reglamento de Grado de Magister de la
Escuela de Postgrado de la UNHEVAL;

Que, los Aris. 26° 289 29° 309 31° 32° 33° 34° y 35° del Reglamento del Programa de
Elaboracion de Tesis para Maestristas, establecen los requisitos y procedimientos a seguir para la
designacion de Asesor de Tesis y nombramiento de jurado revisor de proyecto de tesis;

Que, se ha solicitado a la Comision de Grados la propuesta de una terna del Jurado Examinador del
Proyecto de Tesis, quienes mediante Informe S/N-2015-UNHEVAL/EPG-CG, de fecha 20.NOV.15.,
remiten la designacion de la Comisién correspondiente v estando a las atribuciones conferidas al Director
de la Escuela de Postgrado por la Ley Universitaria N° 30220, por &l Estatuto de la UNHEVAL v por el
Reglamento de la Escuela de Postgrado de la UNHEVAL;

SE RESUELVE:

1°  DESIGNAR, al Dr. Pio TRUJILLO ATAPOMA, como Asesor de Tesis de la Maestrando en Derecho,
Mencién: Civil y Comercial — Seccién Lima, Marleny CRUZ COBENAS, por o expuesto en los
considerandos de la presente resolucion,

2°  DESBIGNAR, 2 jos miembros del Jurado Examinador del Provecto de Tesis fitulado: "ACCESQ AL
REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE DEL CONTRATO PREPARATORIO DE COMPROMISO
DE CONTRATAR”, a cargo de la Maestrando en Derecho, Mencidn: Civil y Comercial — Seccién
Lima, Marleny CRUZ COBENAS, el mismo integrado por los sigulentes docentes, por lo expuesto
en fos considerandos de la presente Resolucion:

2.4, Dr. Amancio Rojas Cotrina Presidente
2.2. Mg Maria del Pilar Melgarejo Figueroa Secretaria
2.3, Mg. Andy Chamoli Falcon Vocal

2.4, Mg, Zbsimo Jacha Ayala Accesitario

3°  ENCARGAR, a los docentes integrantes del Jurado Examinador del Proyecto de Tesis emitir su
informe dentro de los diez dias siguientes de recepcionado la presente Resolucion.

4° ESTABLECER, que de no cumplir con lo indicado en el numeral 3° de la presente Resolucion,
automaticamente se procedera al cambio de jurado, vy no se considerara al docente en comisiones ni
en la distribucion de Carga Acémica,

5°  DAR A CONOCER, la presente Resolucidn a los miembros del jurado examinador y a la interesada

RegisXese, comuniquese y archivese,

ONAL ¢
@’;02 P Y
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N ESCUELA DE POSGRADO

CONSTANCIA DE ORIGINALIDAD

El que suscribe:

Dr. Amancio Ricardo Rojas Cotrina

HACE CONSTAR:

Que, la tesis titulada: ACCESO AL REGISTRO DE PROPIEDAD
INMUEBLE DEL CONTRATO PREPARATORIO DE COMPROMISO DE
CONTRATAR, realizado pbr la Maestrista en Derecho Civil y Comercial
Marleny CRUZ COBENAS, cuenta con un indice de similitud de 10%
verificable en el Reporte de Originalidad del software Turnitin. Luego del
andlisis se concluye que cada una de las coincidencias detectadas no
constituyen plagio; por lo expuesto, la Tesis cumple con todas las normas
para el uso de citas y referencias, ademds de presentar un indice de
similitud menor de 20% establecido en el Reglamento General de Grados y

Titulos de la Universidad Nacional Hermilio Valdizan.

Cayhuayna, 08 de marzo de 2022.

Dr. Amancto cardo Rojas Cotrina

DIRECTOR DE LA ESCUEIA DE POSGRADO
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1. IDENTIFICACION PERSONAL
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DNI: 10407408. Correo electrénico: cruzcobenasmarleny@gmail.com.
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2. IDENTIFICACION DE LA TESIS
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Maestria: DERECHO.
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Grado obtenido: MAESTRO EN DERECHO CIVIL Y COMERCIAL.
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Tipo de acceso que autoriza el autor:

Marcar | Categoria de Descripcion de acceso
“X” acceso
PUBLICO Es publico y accesible el documento a texto completo
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repositorio.
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Repositorio Institucional - UNHEVAL, a publicar la version electronica de esta tesis en el
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este tipo de acceso.
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