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RESUMEN 

El Código Civil peruano de 1984, considera a los contratos preparatorios el 

compromiso de contratar el mismo que en fecha ulterior dará lugar al contrato 

definitivo; sin embargo, por considerarlo contrato obligacional no es inscribible en los 

registros públicos, por lo que, en la práctica, permanece oculto sin lograr la publicidad 

y la oponibilidad que son las garantías jurídicas que aseguran el tráfico inmobiliario. 

Esta investigación 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 empleó el enfoque empírico cualitativo, método 

sistémico-estructural-funcional, como técnica se usó el análisis de contenido y como 

instrumento el análisis de contenido “fluyen juntos” propuesto por Tannen en 1994, la 

población estuvo conformada por los pronunciamiento en segunda instancia y la 

muestra fue de ocho expedientes elegidos al azar; se concluyó 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 

jurídica, tráfico inmobiliario 
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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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INTRODUCCIÓN 

Los registros de predios ante el registro jurídico que integra al registro de 

propiedad inmueble, la cual inscribe los actos y derechos que caen sobre los predios. 

Dentro del artículo 2016° del código civil no cuenta con el compromiso de contratar 

como un acto inscribible, el presente trabajo de investigación tiene por finalidad 

abordar los fundamentos e importancia jurídicos las cuales sustentan como un acto de 

inscripción en los registros de predios al instituto jurídico. 

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, 

así proteger el iter negocial, brindada por el registro del tráfico jurídico, ya que la 

finalidad suprema del registro público es ofrecer seguridad jurídica.  

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

En el capítulo I, se muestra la respectiva fundamentación y formulación del 

problema planteado, se exponen los objetivos, justificación, limitaciones del estudio 

realizado 

En el capítulo II, se encuentran las posibles hipótesis, las variables de estudio 

como las definiciones de operacionalización de las variables. 

En el capítulo III, se da a conocer el marco teórico conceptual donde vamos a 

ver los antecedentes, las fundamentaciones teóricas, las bases conceptuales como las 

epistemológicas. 

En el capítulo IV, se presenta y detalla el marco metodológico, donde se 

encuentran la población, ámbito, muestra, el nivel, el tipo, el diseño de estudio, el 

método, las técnicas e instrumentos de recolección de datos, y las técnicas de 

procesamiento de los datos.  

En el capítulo V, se presenta la discusión de resultado y para finalizar se 

aportan las conclusiones del estudio y las respectivas recomendaciones.
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1 CAPÍTULO I. ASPECTOS BÁSICOS DEL PROBLEMA DE 

INVESTIGACIÓN 

 

1.1 Fundamentación 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 rápido repaso se encontró que en España se legisló 

como derecho hipotecario, figura explicable, porque en ese país, el primer derecho en 

materia de inscripción fue la hipoteca. Otras denominaciones que se asignó a esta 

materia fueron derecho inmobiliario o derecho inmobiliario registral. Como puede 

apreciarse de un breve análisis de tales denominaciones del derecho registral están 

relacionadas con respecto al tema diferido; siendo así, esta no excluye los derechos 

que no están precisamente referidos a la propiedad. GARCÍA CONI, RAÚL R. (1972) 

precisó: “El derecho registral como rama autónoma de la ciencia jurídica, tiene como 

finalidad la sistematización de los principios relacionados con la dinámica de los 

derechos inscribibles en la relación con los terceros” (p. 43); las legislaciones de 

España, Argentina, México y Perú, asumieron esa lógica en la redacción de su 

normatividad.  

El contrato preparatorio, en la evolución 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 así proteger el iter 

negociable, la cual se otorgará frente a los tráficos jurídicos.  

En el Código Civil Peruano se contemplan los contratos preparatorios, dentro 

del contrato de opción y el compromiso de contratar; el Código prescribe en el Artículo 

1414º.- compromiso de contratar. “Por el compromiso de contratar las partes se 

obligan a celebrar en el futuro un contrato definitivo”; sin embargo, sólo al contrato 
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de opción es posible inscribirlo al Registro Público, mas no así al compromiso de 

contratar, pese a que ambos tienen el mismo objeto. 

El objeto de la inscripción 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 razón de no estar inscrito, con lo cual pueden realizarse 

contratos definitivos de transferencia del bien que son válidos, ante lo cual no existe 

una garantía en favor del promitente-adquiriente, toda vez que no le alcanza la 

prioridad que tiene frente a terceros ni las demás garantías que corresponden en caso 

de estar inscrito en el Sistema Registral. 

En el caso del ejemplo citado en la introducción, para contar con indemnización 

por perjuicios y daños a favor del promitente-adquiriente se hace necesario recurrir a 

la vía judicial, lo que demanda inversión de tiempo y dinero, por lo cual, la no 

inscripción de contratar onerosidad frente al incumplimiento, frente a los registros 

públicos.   

El Sistema Registral, caracterizada por brindar seguridad jurídica a los actos 

jurídicos, y en circunstancias cuando no están 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 garantía, genera desmotivación en los 

promitentes para la celebración de contratos preparatorios, en este caso de compromiso 

de contratar, puesto que no generará ningún 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, deberían tener conocimiento que existe una promesa de venta, pero, esta 

garantía no se presenta debido a que el compromiso de contratar no es sujeto de 

inscripción en el Registro Público. 
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1.2 Justificación e importancia de la investigación 

1.2.1 Justificación  

En la mayoría de los casos de proceso registral en segunda instancia se denegó 

las inscripciones de compromiso de contrato que está bajo del artículo 2019 del código 

civil.  

Ante la problemática con carácter 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 

garantías del registro del tráfico inmobiliario, dentro de las relaciones comerciales son 

cada vez más 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 jurídica actual.     

Esta investigación busca dar utilidades prácticas a la institución jurídica de los 

compromisos de contratos y hacer más segura su eficiencia en la circulación de los 

bienes a través de la protección del sistema contractual, puesto que los compromisos 

suelen contar con buenos resultados de opciones para generar las obligaciones entre 

las partes, cuya prestación consiste en realizar los contratos definitivos la cual se regula 

las indemnizaciones por daños y perjuicios en el código civil del artículo N°1418, si 

presenta negativas ante la celebración de contratos la cual deja sin efecto al 

compromiso de contrato, empero en el código civil, hace mención sobre la 

incorporación de estos compromisos de contrato  otorga protecciones más sofisticada 

ante el latente derecho, así 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 anotación de compromiso es incentivar las transacciones comerciales y 

brindar confianza ante las negociaciones y activando la forma de tráfico inmobiliarios 

que genera retrasos en los contratos de compromisos, con respecto al plano procesal, 

la anotación del compromiso otorga medios de prueba para el derecho a reclamos por 

la vía judicial de la legitimación.  
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1.2.2 Importancia  

La función del Registro Público es la de brindar seguridad jurídica, es una 

institución tutelar de la apariencia para asegurar el tráfico 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 inscripción 

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 

celebró contrato respecto a un bien que ya no era del vendedor porque había sido 

transferido con fecha anterior. 

 

En el Perú, en los últimos 13 años, el crecimiento de las inversiones en 

viviendas es constante y con ello el tráfico inmobiliario, lo cual favorece a la 

economía; la urbanización 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 celebración 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 

Código Civil contempla el contrato de opción y el compromiso de contratar. El 

contrato de opción es sujeto de inscripción ante los Registros Públicos, pero no lo es 

el compromiso de contratar y al no ser inscribible no surte los efectos de publicidad y 

oponibilidad. 

La informatización de los datos existe en todas las áreas del quehacer humano, 

también se han incorporado programas informáticos a los Registros Públicos, 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 garantías 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 garantía jurídica, deben 

alcanzar a todas las modalidades obligacionales, como es el caso del contrato de opción 

y arrendamiento debiendo incluirse el compromiso de contratar. 

 

1.3 Viabilidad 

En nuestro país existe jurisprudencia sobre el compromiso de contratar, pero 

en todas las resoluciones se invoca a su condición de no inscribible al no estar 

considerado de ese modo en el Código 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 mayoría hacen referencia a la distinción entre contrato de 

opciones y compromiso, destacando como justificando las opciones que cumplen las 

características que permiten la inscripción en los registros públicos. 

La no inscripción en los Registro Público del compromiso de contratar obedece 

a la opción legislativa de haberlo considerado como acto jurídico 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 celebración de 

compromiso de contratar. 

 

1.4 Formulación del problema 

1.4.1 Problema general 

¿Cuáles son los registros de propiedad inmueble del contrato preparatorio de 

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

 

1.4.2 Problemas específicos 

a) ¿Cuáles son las fundamentaciones de las razones del compromiso de 

contratar y el acceso al registro de propiedad inmueble? 

b) ¿Cuál es las ventajas que representa el promitente- adquirente y el acceso 

de registro de propiedad inmueble de compromiso de contratar? 

c) ¿Cuáles son los principios de los contratos preparatorios y los registros 

públicos que brindan seguridad jurídica, garantizan el tráfico inmobiliario 

y dinamiza la economía?   
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1.5 Formulación 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 específicos 

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. 

c) Describir el modo en que los principios de los contratos preparatorios y de 

los Registros Públicos brindan seguridad jurídica, garantizan el tráfico 

inmobiliario y dinamizan la economía. 
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2 CAPÍTULO II. SISTEMA DE HIPÓTESIS 

 

2.1 Formulación de las hipótesis 

El contrato preparatorio de compromiso de contratar debe contar con el acceso 

de registros de propiedad inmueble, dada la expresión de voluntad las partes de la 

celebración de un contrato definitivo en período ulterior, para garantizar la publicidad 

y la oponibilidad. 

 

2.1.1 Variables  

• Variable X: 

Compromiso de contratar  

• Variable Y: 

Registros públicos 

 

 

2.2 Operacionalización de variables 

 

Variable Indicadores 

Compromiso de 

contratar 

Autonomía contractual 

Voluntad de las partes para su celebración 

Derecho de preferencia 

Eficacia frente a terceros 

Registro Público Principio de oponibilidad 

Principio de publicidad 

Principio de legitimación 

Principio de fe pública 

Principio de prioridad 
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2.3 Definición 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 

características propias del contrato preliminar autónomo con efectos distintos a los 

del contrato definitivo”.  
Registro público: 

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 título fehaciente y con alto grado de certeza para 

efecto de protección, conservación y circulación del derecho”. 
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3 CAPÍTULO III. MARCO TEÓRICO 

3.1 Bases teóricas 

Los denominados contratos preparatorios se encuentran previstos en los artículos 

1414º al 1425º del Código Civil. 

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

Como figura contractual independiente, no fue conocido por el derecho 

romano; sin embargo, se admitían 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 

convención 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 continuación, el autor Borja (1923) hace referencia sobre el derecho 

Napoleónico, quien precisa lo consiguiente: 

El precontrato es solo una fase de la realización de un contrato, es un 

contrato incompleto, imperfecto; voluntad, objeto, etc., se agrupan en 

moldes tradicionales de actos jurídicos 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 

simultáneamente, sino en forma sucesiva. En estos casos, cuando los 

elementos del contrato van apareciendo sucesivamente y este todavía 

es formado posterior al elemento final que se añade y tiene efecto 

después de que cada elemento sea reunido.  

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

artículo 2019° del Código Civil: 

Los contratos preparatorios, gozan de cuatro características: (a) típicos, 

(b) autónomos, (c) provisionales, y (d) ejecución diferida. Su 

celebración está 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 están 

dadas las condiciones para la celebración 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 repartición de 

herederos, (d) no están demarcados los límites; entre otros. 

Típicos 

 

Rodríguez (2011) precisa la regulación sustancial en las leyes, “para establecer 

alguna consecuencia jurídica. Sólo son contratos típicos aquellos cuyas características 

esenciales, nacimiento y ejecución, se encuentran regulados por la ley, aunque se trate 

de una regulación sucinta o parcial”.   

Arias (2000) señala que el contrato es típico “cuando está regido por una determinada 

disciplina legal”. 

De lo mencionado por los citados autores, queda claro que el contrato típico es 

todo aquello que está inscrito regulado por la ley, de este modo, todos los que están 

contenidos en el código civil están dentro de esta denominación. A los contratos típicos 

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 están obligadas a respetar. 

 

Autónomos 

El compromiso del tipo de contrato que es considerado autónomo 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 órdenes de elementos para su validez de acceder por un solo registro.  

ABELIUK MANASEVICH, RENÉ (1983) precisa que es autónomo y con efectos 

propios distintos a los del contrato definitivo. “El contrato es principal cuando subsiste 

por sí mismo, sin necesidad de otra convención, 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 

autónomo, “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 autonomía de los promitentes, LÓPEZ SANTA MARÍA, 

JORGE (1988) al referirse a la autonomía de los contratos sostiene que: "El principio 

de la autonomía de la voluntad es una doctrina de filosofía jurídica según la cual toda 

obligación 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 HERNÁNDEZ FRAGA, KATIUSKA y 

GUERRA COSME, DANAY (2013) quienes sostienen que el principio de autonomía 

privada se manifiesta en el contrato, en la posibilidad hecha realidad en los 

ordenamientos jurídicos que lo reconocen de decidir, los sujetos, concertar o no un 

contrato, en virtud de lo cual las partes pueden crear libremente todas las relaciones 

jurídicas que entre ellas consideren pertinentes.  

Cabe mencionar que ninguna persona está obligada contra su voluntad, ya que 

no existe una directa obligación, esto conlleva al arbitraje de ser aceptado o denegada, 

si se toma la última alternativa, la responsabilidad no recae en ninguna especie, por lo 

contrario, la opción es de contratar y seleccionar con quienes se hará la diligencias.  

 

Conforme por lo mencionados por los diversos autores, infieren que la 

autonomía privada, refiere a las autonomías de las partes de voluntad, con respecto a 

la extinción, creaciones y modificaciones se relacionan de manera jurídicas 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 característica es 

uno de los aspectos de la formación progresiva del contrato, es decir, de 

la formación progresiva de los efectos contractuales, en cuanto, en 

razón del contrato preparatorio, los efectos normales no se producen 

todos inmediatamente, porque ese es el propósito de las partes. Se 

produce uno solo, que es de índole esencialmente formal e instrumental: 

la obligación (de naturaleza estrictamente personal) de estipular entre 

las mismas partes otro contrato futuro, que se llama definitivo. La 

función 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. 

 

Ejecución 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 ejecución diferida por 

la eficacia queda en suspenso con los resultados exigibles de los derechos y 

obligaciones, hasta la celebración de los efectos postergados.  

Por otro lado, el propósito del registro de propiedad inmueble es la seguridad 

jurídica, tal como sostuvo Delgado (2009) con ocasión del X Congreso de Derecho 

Registral, quien hizo referencia a Víctor Ehrenberg, el mismo que en el año 1903 

publicó su estudio “Seguridad jurídica y seguridad del tráfico” el cual que fue 

traducido al español por PAU PEDRÓN, ANTONIO en el año 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 condición 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 

expropiación contemplada en la constitución política 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 dación en pago; esa es una seguridad que asiste al propietario. 
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Tanto la seguridad jurídica como la seguridad de tráfico corresponden al 

registro de propiedad inmueble. En este orden de ideas, PAZ-ARES, CÁNDIDO 

(1985) se refiere a la seguridad de tráfico en el sentido que facilita al titular originario 

y no al tercer adquiriente el aprovechamiento del valor económico de su derecho 

subjetivo. De este modo, tanto la seguridad jurídica como la seguridad de tráfico, son 

garantías para el titular del derecho, quien al convertirse en tercero adquirente está 

protegido por la seguridad de tráfico y luego al convertirse en titular está protegido por 

la seguridad jurídica.  

Pedrón, (2003) en la traducción de la obra de Ehrenberg (1903) señala que una 

de las formas de proteger al titular: 

La transmisión de su derecho y esa es la función de la seguridad de 

tráfico, que revaloriza el derecho porque permite que su transmisión se 

haga con seguridad para el adquirente, esto es, yo adquirí con una 

determinada seguridad y estoy luego en la capacidad de transmitir esa 

misma seguridad; mi derecho tiene así valor de intercambio y eso es 

precisamente lo que protege el Registro, esto es, la oponibilidad y la 

prelación. El derecho ingresa al registro y, por tanto, hay prelación, y 

opone a los que no ingresaron, es decir, es inoponible lo no inscrito. 

Este es el nivel mínimo de seguridad del sistema histórico francés y que 

la mayoría de los países adoptaron.  

 

Los contratos preparatorios, dentro de ellos los contratos de opciones y 

compromisos de contrato, requieren de un acto jurídico para su celebración. El acto 

jurídico es concebido como la manifestación de la voluntad de las personas que tiene 

por objeto el crear, regular, modificar o extinguir una relación jurídica. Dado que el 

acto jurídico emana de la voluntad de las personas (sin presiones ni coerciones) la 

intención de dicha voluntad genera efectos de relevancia jurídica para dichas personas. 

Sin embargo, para que el acto jurídico, al que se hace referencia, tenga validez y surta 

eficacia debe cumplirse ciertos requisitos establecidos por el Código 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 ámbito patrimonial, que es el objeto de la 

presente investigación son: (a) Obligación 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 está 

obligada a entregar el terreno. (b) Obligaciones de hacer: este tipo de obligación 

implica que una persona ejecutará un acto (actividad) en favor de otra persona, 

ejemplo, la persona se obliga a construir un jardín en favor de otra, y (c) Obligaciones 

de no hacer: esta obligación hace referencia al hecho que una o ambas partes se 

comprometen a no realizar un determinado acto, ejemplo, no sembrar árboles en el 

límite de sus propiedades porque erosiona las bases de las paredes colindantes. 

La noción de contrato está contenida en el Código Civil, Artículo 1351º.- Noción de 

contrato. “El contrato es el acuerdo de dos o más partes para crear, regular, modificar 

o extinguir una relación jurídica patrimonial”. 

 

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

relación jurídica patrimonial.  

 

La relación jurídica. La relación jurídica considera el vínculo que se genera entre dos 

a más personas, en esta relación, la persona “A” asume una obligación frente a la 

persona “B” y la persona “B”, la cual se exige el cumplimiento de la obligación con 

carácter económico, puede ser patrimonial.  

 

La relación jurídica patrimonial. En la relación jurídica patrimonial el contenido de 

la obligación es de carácter patrimonial o económico.  

 

Tipos de contratos. Dentro de los tipos de contratos de carácter 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 está obligada 

a formas de las distintas gestiones como acuerdos que se requieran para darle forma a 

un contrato definitivo. Es por ello que el código 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 

artículos 1414º al 1425º del Código Civil. El Código Civil Peruano regula los contratos 

preparatorios, dentro de los que se encuentran el contrato de opción y el compromiso 

de contratar, los cuales poseen sus propias características y usos, en función a las 

operaciones comerciales que se desean realizar. 

 

El compromiso de contratar 

 

Este tipo de compromiso está contenido en el Artículo 1414º.- compromiso de 

contratar. “Por el compromiso de contratar las partes se obligan a celebrar en el 

futuro un contrato definitivo”. 

 

Como se anotó en las líneas precedentes los contratos son actos jurídicos que 

establecen relaciones jurídicas, en el caso que nos ocupa, estas relaciones jurídicas son 

patrimoniales y generan tanto obligaciones como responsabilidad legal. El 

compromiso de contratar, es en sí mismo un contrato, y la obligación que se genera es 

la de celebrar un contrato definitivo en el plazo que esté señalado; 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 

Según el autor López De Romaña, 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 denominación del bien y el precio, esto implica que las partes se 

pusieron de acuerdo en el bien a ser vendido y el precio que deberá 

pagarse por dicho bien; las precisiones de estos dos elementos 

esenciales hacen que el contrato sea válido 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 Código 

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 artículo 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 será de un año”. 

 

En el artículo 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 máximo en el artículo 

1416 y así sucesivamente”. 

 

La negativa a la celebración del contrato definitivo está contenida en el Artículo 

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 celebración del contrato. 

2. Solicitar se deje sin efecto el compromiso de contratar. En uno u otro caso hay 

lugar a la indemnización de daños y perjuicios.” 

El contrato de opción 

Según el autor Velarde, Víctor (2004) quien no da a conocer el siguiente 

concepto del contrato de opción:  

Es la otra figura que regula el Código 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 

celebración del contrato definitivo. Es decir, el optante o persona que 

tiene el derecho de opción, es quien decidirá si se celebra o no el 

contrato definitivo, en tanto que la otra parte está obligada ya desde un 

inicio a celebrar el contrato apenas el optante ejerza su derecho de 

opción en las condiciones y plazos acordados. (p. 52) 

Con este contrato tienen más 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 celebrará 

un contrato definido. En caso que no se presente el contrato definitivo no se realizará 

ninguna optante con fines de designar a la celebración de del mencionado contrato, 

caso contrario se formará un vínculo 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 

vínculo.  

 

3.1.1 Derecho comparado 

Australia 

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

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

  

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 títulos por cuanto admite la rogatoria solicitando la propiedad 

a la que se debe adjuntar los títulos que lo amparan, califica y ordena la 

publicación, admite la oposición si se produjera determina el mejor 

derecho entre el solicitante y el opositor. Este sistema tiene al catastro 

como base para determinar el aspecto físico y debe adjuntarse la 

rogatoria. Utiliza la técnica del folio real y el sistema del asiento es de 

inscripción y se debe a él la creación del tracto sucesivo, pues la 

propiedad se transmite y graba entregando un título. No existe el rango 

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

Colombia 

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

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

Código Civil como el Código de Comercio: 

La Ley 153 de 1887 que por medio del artículo 89 derogó y sustituyó 

el contenido del artículo 1611 la reconoce como contrato, a pesar de 

que en principio no la calificó como tal. Sin embargo, del análisis 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 recíprocas para las dos partes. Las obligaciones se 

entienden que son recíprocas, cada parte se obliga a un hacer a favor 

del otro, que es celebrar el contrato prometido. 
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La Ley 153 modificó esta disposición por medio del artículo 89, así: la promesa 

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

efectúen 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 Código Civil  

 Las promesas cuentan con plazos con una celebración 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 aplicarán en materias solo con lo 

encontrado.  

 

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

conservación de bienes raíces:  

por ello los interesados realizan las peticiones para la 

suscripción en los registros de hipotecas como de gravámenes, 

esto se da en los contratos de la bilateral de la respectiva 

promesa, para ello es necesario revisar el artículo N° 53 del 

reglamento de registro del conservatorio de bienes raíces las 

cuales disponen las inscripciones de los arrendamientos como 

indica la ley del contrato bilateral, la cual dentro del código civil 

no permite este acto, por tanto no genera publicidad ni 

oponibilidad contra los terceros.  

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

obligaciones mercantiles, dentro del título I, de las obligaciones en general, capítulo 

III, oferta o propuesta, se encuentra ubicado el artículo 861 que dispone: La promesa 

de celebrar un negocio producirá obligación de hacer”. 

Para el país 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 transcripción puesto que se 

encuadernan con los títulos bajo los órdenes estrictos de los 

registros constituidos, por la inscripción 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 adoptó la publicidad de los actos 

inscribibles. Con referencia a los cincuenta años anteriores a la 

fecha de la solicitud, y también copias o extractos de las 

inscripciones existentes, o certificación de que no existe 

ninguna. 

Para el país de México. 

SOLIS, VICENTE (2015) precisó que el Código Civil de México, en el 

Artículo 2246 establece: “Para que la promesa de contratar sea válida debe constar 

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

a cierto tiempo”. 

a) Por cuánto 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 según se la 

petición de ambas partes para celebrar un contrato definitivo. 

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

escritura pública. 

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

como la compra y venta, donación 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 española, 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 inscripción, es decir, luego de una calificación 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), legitimación, fe pública, 

especialidad rogación y publicidad.  

Para el país de Alemania 

El autor Gonzales Gunther (2004) nos indica según el Código Civil de 

Alemania como la inscribible de la promesa y como: 

La libre contratación, pues coacciona la celebración del contrato 

definitivo, el Sistema Registral Alemán es un sistema de tipo 

constitutivo, de aplicación de las técnicas inscripción 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 cronológica se efectúan las inscripciones, dando la 

ventaja de ofertar al público un solo propietario por cada finca, 

el Registro es constitutivo, donde el acuerdo de las partes y la 

manifestación de voluntad ante el notario constituyen parte del 

proceso de trasmisión del dominio que se perfecciona en el 

Registro, en este sistema, el único 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 válido el que solo puede ser 

modificado o cancelado mediante sentencia judicial una vez 

desvirtuada la fe pública.  

Para el país de España 

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

de la República de España la cual tuvo orígenes en la Ley hipotecaria de 1861 la cual 

fue:   

Modificada para adecuarla a los cambios sociales y económicos, 

este sistema utiliza la técnica del folio real y la forma de los 

asientos es de inscripción, el Registro es declarativo, da 

publicidad al derecho inscrito con la única excepción del 

derecho real de hipoteca cuya inscripción tiene efecto 
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constitutivo y es de carácter obligatorio, en este caso la falta de 

registro trae como consecuencia la inexistencia de la hipoteca; 

pero esta excepción no aparece en la Ley Hipotecaria de 1861, 

sino que es introducida recién en 1889, por el Código Civil, en 

su artículo 1875. La inscripción produce los efectos de 

presunción juris tantum, se produce entonces una inversión de 

la prueba y quien desee atacar esa titularidad deberá cargar con 

la demostración de la inexactitud de los datos que figuran 

inscritos.  

El sistema registral español “no admite la inscripción del compromiso de contratar y 

solo lo regula de manera muy escueta en el artículo 1451 de su Código Civil”; sin 

embargo, se les otorga la eficacia en contra de los terceros dado la inscripción de los 

contratos y opciones con la que concibe contratos reales.  

Para el país de Italia. 

GONZALES GUNTHER (2004) refiere que el Sistema Registral Italiano Comparte 

con Francia la técnica personal y como: 

El sistema de transcripción, con un criterio numerus clausus, la titulación no es 

necesariamente auténtica y es un archivo de contratos por lo que no existe calificación 

registral, la publicidad se basa en la oponibilidad frente a terceros, existe también el 

sistema de intabulación o de Libro Fondiario, bajo la técnica de la inscripción que tiene 

por efecto la legitimación del titular y eficacia formal del asiento, existen los principios 

de prioridad, fe pública registral y de legitimación por el cual se presume la existencia 

y validez del derecho y protección del tercero que confía en el asiento y la calificación 

registral a cargo del juez tabular.  

Para el país de Brasil 

El sistema registral brasileño tuvo sus orígenes recientes en la ley N°1237 en el 

año 1864 en los sistemas generales, el registro de propiedad de inscripción se reguló 

por la ley N°6015 del año 1973 que sigue vigente del año de 1976, quien adopta las 

técnicas reales del sistema de inscripción, la cual genera una eficacia real, como sus 

puntos pilares son los principios de la fe pública, prioridad y continuidad, regidas por 

cláusulas fijadas en la ley mencionada.  
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4 CAPÍTULO IV. MARCO METODOLÓGICO 

4.1 Ámbito 

La investigación se realizó en el tribunal de segunda instancia del poder 

judicial. 

 

4.2 Tipo y nivel de investigación 

4.2.1 Tipo de estudio 

La investigación es del tipo de estudio sistémico – estructural – funcional. 

Villabella (2009) indicó que “el método sistémico, permite el estudio de un 

objeto en el contexto de una estructura compleja en la que se integra, y que está 

conformada por diferentes subsistemas con características y funciones específicas 

interactuantes”. 

 

4.2.2 Nivel de estudio 

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

 

4.3 Población y muestra 

4.3.1 Descripción de la Población 

La población de estudio de la presente investigación estuvo determinada por 

los pronunciamientos del Tribunal en segunda instancia. 

 

4.3.2 Muestra y 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 Diseño de investigación 

Tamayo (2006), infiere que la investigación descriptiva comprende la 

descripción, registro, análisis e interpretación de la naturaleza actual, trabaja sobre las 

realidades de un hecho, caracterizándose por presentar una interpretación correcta.  
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El diseño de la presente investigación fue descriptivo, ya que solo se describió 

las dos variables respectivas.  

El esquema correspondiente al presente estudio es el siguiente: 

 

M-----O 

 

4.5 Técnicas e instrumentos 

4.5.1 Técnicas 

López, Fernando (2002) se refirió al “análisis de contenido cómo técnica de 

investigación y a la importancia de la inferencia; dicho autor refiere que en el análisis 

de contenido no es el estilo del texto lo que se pretende analizar, sino las ideas 

expresadas en él”. 

La aplicación de una técnica conduce a la obtención de información, 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. 

 Para la investigación se utilizó la técnica de análisis de contenido.  

 

4.5.2 Instrumentos 

Andréu, Jaime (2000) indica que “la técnica de análisis de contenido menciona 

que se basa en la lectura como instrumento de recogida de información, lectura que a 

diferencia de la lectura común debe realizarse” 

Alcalá, Sánchez (2007) hace referencia a los instrumentos que son importantes 

y fundamentales para la investigación jurídica ya que analiza los contenidos de 

discursos de análisis.  

 El instrumento que se utilizó para la investigación es sistemático, 

puesto que se recopiló informaciones objetivas y válidas.   
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5 CAPÍTULO V. DISCUSIÓN DE RESULTADOS 

 
Como ha quedado establecido en las partes precedentes del presente trabajo, 

los contratos preparatorios son definidos como contratos típicos, autónomos, 

provisionales y de ejecución diferida cuyo propósito es el aseguramiento de la 

celebración de un contrato futuro al que se denomina contrato definitivo. En los 

contratos preparatorios es la voluntad de las partes la que determina la postergación 

del contrato definitivo para fecha ulterior; las razones para dicha postergación pueden 

ser diversas, sin embargo, el contrato preparatorio cumple una garantía importante. 

Por lo tanto, los contratos preparatorios no generan efectos traslativos ya que 

ante su celebración no se produce la transferencia de derecho, debido a que el 

promitente está 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 propósito asegurar la celebración 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 típico 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 

además actuó de buena fe y se convierte en titular del bien, gozando de la protección 

de la seguridad jurídica; sin embargo, quien celebró 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 jurídico y como tal requiere de 

una protección 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 celebración 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 Públicos, con la finalidad de dotar 

protección efectiva a la contratación entre privados de tal modo que 

genere como efecto oposición de derechos frente a terceros que 

pretendan celebrar contratos durante el tiempo de vigencia del contrato 

preparatorio sobre el bien que es materia de protección. 

Una vez celebrado el contrato de compromiso de contratar debe solicitarse su 

inscripción en los registros, este hecho demuestra que existe el compromiso de la 

celebración de un contrato definitivo y con ello se asegura que dicho compromiso esté 

a disposición de quienes tengan interés en el bien, convirtiéndose en información de 

conocimiento público lo que generará prioridad frente a otros derechos no 

incompatibles inscritos en fecha posterior. 

En el compromiso de contratar actúan como pilares y entes rectores los principios y 

dentro de ellos, como sustento de la presente investigación se recurrirá a la autonomía 

contractual, la que constituye un elemento básico 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 aceptación que hace la persona 

a quien se dirigió dicha oferta. Una de las partes ofrece la celebración 

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. Continúa 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 están sujetas ni a plazo ni a condición. 



34 
 

Frente a que se precisó 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 según el contrato.  

Dentro de los contratos preparatorios, interesa en el presente trabajo el 

compromiso de contratar la misma forma contractual la cuál es reconocida y adoptada 

en la legislación ya sea el nombre que pueda adoptar la legislación, en todos los casos 

y sin ninguna excepción, conserva su esencia y las características propias de contrato 

preliminar. El compromiso de contratar contiene elementos diferentes al contrato 

definitivo y eso le otorga la condición de ser un contrato autónomo y con efectos 

propios distintos a los del contrato definitivo.  

En el mismo sentido se refiere ABELIUK MANASEVICH, RENÉ. (1983) 

cuando sostiene que “El contrato es principal cuando subsiste por sí mismo, sin 

necesidad de otra convención, 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 prevalecerá por el mismo requerimiento de contrato 

perfecto, si en caso el contrato es autónomo, esto quiere decir que por tanto es un 

contrato completo.  

HERNÁNDEZ 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 jurídicas entre personas, 

y constituye un medio de realización social para intereses privados; el 

negocio jurídico, obra de la voluntad del hombre, con finalidad jurídica, 

aparece como la expresión técnica del reconocimiento de la autonomía 

privada, como fuente creadora de efectos jurídicos; el negocio jurídico 

constituye entonces el medio fundamental de realización del principio 

de autonomía de la voluntad. Entre todos los hechos o actos jurídicos 

generadores de obligaciones, el contrato es, indudablemente, aquel en 

el que la voluntad de los particulares cumple una función más 

importante ya que su elemento característico, 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 celebración. Debiendo precisarse en las bases teóricas de los 
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principios de libertad, la cual es denominado “autonomía 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 valoración económica de los comercios de las personas a diversos rubros 

comerciales, este objeto hará reunir todos los requisitos para el contrato.  

Por último, el tercer elemento, se basa en los objetivos que conlleva a las partes 

a celebrar un contrato real, no sea falsificado ni ilícita, ya que esto tendrá un valor 

negativo. 

Como puede verse, las partes son libres de la celebración de un contrato solo 

se requiere la expresión de la voluntad y el contrato debe hacerse dentro de los alcances 

del respeto a la buena fe y dentro del ámbito 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 está al alcance y a disposición de quienes desean celebrar un 

contrato preparatorio de compromiso de contratar toda vez que las partes involucradas 

ciñen su actuación a la invocada libertad contractual. Para que el compromiso de 

contratar sea válido se requiere la manifestación de voluntad de una persona que se 

encuentre en uso de sus facultades, es decir, debe ser ejercida por un agente capaz; la 

expresión de voluntad pone de manifiesto el propósito de la celebración de contrato y 

dada su capacidad tiene consciencia del mutuo cumplimiento de las obligaciones que 

asume y en ese sentido deberá ejercer acciones de cooperación mutua para el 

cumplimiento del compromiso y en caso contrario, la parte fiel está facultada a exigir 

el cumplimiento dela obligación pudiendo recurrir a instancia judicial. 

 

Ante la celebración del contrato preparatorio del compromiso de contratar, las 

partes tienen pleno conocimiento que existe un plazo predeterminado para la 

celebración el contrato definitivo, el cual a falta de determinación de los contratantes 

lo prevé el Código Civil por un año, pudiendo, claro está, celebrarse el contrato 

definitivo antes del vencimiento de dicho plazo o si vencido el plazo no se realizó el 

contrato definitivo y existe la intención de hacerlo, puede renovarse por un período 
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igual y así, sucesivamente. Como puede notarse, la finalidad de compromiso de 

contratar es asegurar el retiro del bien del tráfico 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 operación final excluyendo del tráfico a otros potenciales 

interesados en tanto completa el dinero para la transacción, realiza el saneamiento, etc.  

En el contrato de compromiso de contratar está contenido el derecho de 

preferencia, el cual según LOPEZ ALARCON, MARIANO (1975) infiere que “la 

relación jurídica 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 así la doble vertiente del privilegio: la que mira al deudor y los 

acreedores”.  

El autor cita a KNORR quien afirmó que “siempre que un acreedor pueda 

exigir un rango preferente, una situación jurídica preferente frente a otro acreedor, 

aparece al mismo tiempo el derecho de preferencia como un término técnico siempre 

adecuado”. 

Según LOPEZ ALARCON, MARIANO (1975) infiere “el registro público 

para hacer efectivo el derecho de preferencia del compromiso de contratar es necesaria 

su anotación en el registro público, esto permitirá 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 ARGANDOÑA, CARLOS MANUEL (2013) hace 

referencia con la connotación de los compromisos de: 

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

de la partida excluyendo inscripciones incompatibles, sino por el 

contrario se debe permitir la inscripción de actos de transferencia a 

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

contratos inscritos con posterioridad a la anotación quedaran enervados 

pues no podrá argumentarse buena fe en la adquisición. La anotación 
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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 sólo puede ser efectiva si se ejecuta la 

inscripción del compromiso de contratar en el sistema registral e inmediatamente actúa 

el principio de la publicidad registral con la seguridad jurídica”.  

Las partes que celebran el contrato están 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; situación diferente se presenta en lo 

relacionado a la eficacia frente a terceros la cual solo es posible lograrla con la 

inscripción en el sistema registral patrimonial y de este modo oponer los derechos 

frente a terceros. En los referentes históricos obra la Resolución Nº 097-96-ORLC/TR 

del Tribunal Registral quien resolvió que: “La anotación preventiva enerva la eficacia 

de la fe pública registral de los titulares de situaciones jurídicas inscritas con 

posterioridad, publicitando la existencia de situaciones aún no consolidadas, 

reservando durante su vigencia la prioridad del título”. 

 

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 únicamente con la 

publicidad en perjuicio de terceros adquirentes.  

La eficacia del contrato de compromiso de contratar frente a terceros se alcanza 

con la inscripción ante el sistema registral patrimonial que ofrece la garantía de la 

seguridad jurídica. El contrato del compromiso de contratar debe encontrarse dentro 

de los alcances de la inscripción en el registro para gozar de la tutela registral con fin 

de brindar a los contratantes los actos diligentes conferencia al derecho de seguridad 

jurídica las cuales vienen operando como carga eventual.    

La Ley N° 26366 del 14 de octubre de 1994, LEY DE CREACIÓN DEL 

SISTEMA NACIONAL DE LOS REGISTROS PÚBLICOS Y DE LA 

SUPERINTENDENCIA DE LOS REGISTROS PÚBLICOS:  

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

especializado, descentralizado, autónomo del Sector Justicia y ente 
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rector del Sistema Nacional de los Registros Públicos, tiene entre sus 

principales atribuciones y roles el de dictar las políticas y normas 

técnico – registrales, planificar y organizar, normar, dirigir, coordinar y 

supervisar la inscripción y publicidad de actos y contratos en los 

Registros que conforman el Sistema. 

De este modo queda claro que el Registro Público ha sido creado como una 

instancia tutelar que brinda una seguridad jurídica efectiva garantizando las medidas 

necesarias para asegurar el tráfico inmobiliario, para facilitar el libre flujo de capitales, 

favorecer la riqueza y su circulación y contribuir al fortalecimiento de la economía del 

país. Por tanto, las relaciones jurídicas patrimoniales registradas en la SUNARP tienen 

como finalidad ofrecer información 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 económica. 

Para el cabal funcionamiento de los Registros Públicos y para que su propósito 

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 más sólida de 

la normatividad, son las estructuras y fuentes del derecho que sirven para concretizar 

las actividades a las que alcanzan.  

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

están contenidos en el Reglamento General de los Registros Públicos (título 

preliminar). 

El principio de oponibilidad está contenido en el Artículo N° 2022 del Código 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 común” 

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 información. 
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Cuando una persona toma la decisión de adquirir un bien, lo hace a partir del 

hecho que el bien que pretende adquirir todavía 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 identificación del propietario, se presentan dos posibilidades, la primera es 

determinar quién está en posesión del bien y la segunda posibilidad es realizar la 

consulta en los registros públicos, en este caso, nos estamos refiriendo a las fuentes 

para obtener el conocimiento respecto a la propiedad de un bien que son: la posesión 

y el registro. El interesado desarrollará las acciones necesarias para que el bien sea de 

su titularidad y procederá a su inscripción en los registros públicos para descartar que 

otras personas puedan pretender titularidades incompatibles con la suya. 

La adquisición 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 jurídica 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 inscripción 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 jurídica 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 jurídica, combatiendo así a los actos ocultos. La publicidad 

es la posibilidad de acceso al conocimiento de situaciones y relaciones 

jurídicas de modo permanente, continuo y organizado a través del 

Registro. Las situaciones y las relaciones jurídicas incorporadas al 
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registro pueden ser la seguridad estática (relaciones jurídicas 

incorporadas al registro) y la seguridad dinámica (seguridad en el 

tráfico patrimonial). 

 

El Código Civil de 1984, vigente, en su artículo 2012 establece que “se presume, sin 

admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de 

las inscripciones. Tal presunción se hace efectiva con la posibilidad de 

conocer, cognoscibilidad, que se otorga a los inscrito mediante la denominada 

publicidad formal”. 

El principio de publicidad jurídica 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 Código 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, así mismo que, el concepto de inscripción comprende 

también a las anotaciones preventivas, salvo disposición 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 información del archivo registral que requieran.  

 

El principio de la publicidad se convierte en la función inmediata del registro 

y una vez lograda esta función inmediata, opera la función mediata que en este caso es 

la seguridad jurídica. El propósito del registro es poner a disposición las situaciones 

jurídicas 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 jurídica lo que se traduce en la dinamización de la economía 

con la consecuente reducción de costos. 

El principio de legitimación está referido a que se presume que el derecho o la 

titularidad del registro existe y que pertenece a dicho titular, por lo cual este podrá 

ejercerla sin ningún 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 inscripción 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 PEDRÓN, ANTONIO (Trad) (2003) nos da a conocer con 

respecto a los principios de legitimación: 

La legitimación también es un medio probatorio por el cual el titular 

aparente no requiere recurrir a otros medios para probar su derecho, el 

contradictor entonces deberá probar la inexactitud registral, esta forma 

parte de la premisa de una publicidad exacta y válida y de una 

presunción de propiedad del titular registral. Esta apariencia solo se 

quiebra cuando pruebe la inexactitud del Registro que puede ser por 

rectificación, por declaración de invalidez (judicial o arbitral) o por 

cancelación (administrativa), pero en ningún caso se perjudica los 

derechos de terceros. 

El Código Civil en el Artículo 2014, señala que "la buena fe se presume 

mientras no se pruebe que conocía 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 Argandoña Carlos, (2013) hace mención acerca de los principios de la 

fe pública la cual:  

Garantiza la seguridad del tráfico jurídico inmobiliario, toda vez que el 

tercero de buena fe y a título oneroso hace inatacable su adquisición 

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, resolución o rescisión afectante del título de su transferente 

cuando esta no conste en la hoja registral correspondiente al bien, 

siendo esto así, la tutela en la confianza conlleva a que el tercero 

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

registrales.  

El Reglamento General de los Registros Públicos, en su título preliminar, 

Artículo VIII establece como requisitos de la fe pública: la “adquisición válida de un 

derecho, previa inscripción del derecho transmitido, inexpresividad registral respecto 

de causales de ineficacia del derecho transmitido, onerosidad en la transmisión del 

derecho, buena fe del adquirente, e inscripción del derecho a su favor”.  

Los derechos que otorgan los registros públicos están determinados por la 

fecha de su inscripción y, a su vez, la fecha de inscripción está determinada por el día 

y la hora de su presentación, este principio hace alusión al apotegma que indica que el 

primero en el tiempo es el más poderoso en el derecho o dicho de otro modo primero 

en el tiempo, primero en el derecho.  

El principio de prioridad, según el Código Civil de 1984, es de dos clases:  

Prioridad de Rango: Contenido en el artículo 2016, es la posibilidad 

de concurrencia registral, los derechos inscritos no se excluyen, pero sí 

se jerarquizan en función de la antigüedad de su inscripción. Prioridad 

excluyente: Contenida en el artículo 2017, por ella, si un título que se 

pretende inscribir es incompatible con otro ya inscrito simplemente no 

podría realizarse.  

Es debido al principio de prioridad que las inscripciones en los registros se 

efectúan en estricto orden de ingreso. El registro, dependiendo de la clase de prioridad: 

preferente y excluyente, procede a su anotación.  

La prioridad preferente se determinada por el orden en que ingresan los títulos, 

se concretiza en títulos compatibles, es decir aquellos no se excluyen entre sí y por 

tanto pueden convivir en armonía en la partida registral, el efecto de tipo de prioridad 

es únicamente para preferir el rango del acreedor, “la prioridad ganada otorga 

preferencia a quien accedió primero al registro y se determina por la fecha del asiento 

de presentación retrotrayendo los efectos a esa fecha”. Por otro lado, la prioridad 

excluyente está referida a la circunstancia por la cual no procede la inscripción de 

títulos que sean excluyentes entre sí por ser incompatibles, ocasionando de este modo 

el cierre registral de la partida para este último.  

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 típico, autónomo, 

provisional y de ejecución diferida, contiene los principios de los contratos como son 

la autonomía contractual, la voluntad de las partes para su celebración, el derecho de 

preferencia y la eficacia frente a terceros y en consecuencia debe ser inscribible para 

lograr los principios de los registros públicos como son el principio de oponibilidad, 

principio de publicidad, principio de legitimación, principio de fe pública y principio 

de prioridad. 
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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 jurídica.  

Tercera 

El promitente-adquiriente con los accesos de los registros de inmueble del 

compromiso de contratar, gozará de la seguridad jurídica y tráfico inmobiliario y verá 

protegidos sus intereses a favor de otros sujetos.  

 

Cuarta 

El compromiso del contrato es básicamente típico, autónomo, provisional y de 

ejecución diferida, debe ser inscribible porque en él están contenidos la autonomía 

contractual, la voluntad de las partes para su celebración, el derecho de preferencia y 

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

Se sugiere que se realice una revisión sistemática de las sentencias emitidas por el 

Tribunal Registral en los últimos cinco años cuyo contenido de fondo sea el 

compromiso de contratar, realizar un análisis crítico de los datos haciendo uso de 

herramientas estadísticas y acompañarlo de un resumen cualitativo de la evidencia. El 

análisis estadístico se hará con el procedimiento del meta-análisis. Las evaluaciones 

de calidad y la extracción de los datos frente a las evidencias serán fundamentales para 

determinación 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 investigación trabajada, por este hecho se propone la Modificación 

del Art. 2019° del código civil con la finalidad de incluir el compromiso de acto de 

contratar como inscribible.  

La redacción del Artículo 2019° sería 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 opción”. 
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ANEXOS 

 

 

 

 



 

Anexo 01. Matriz de consistencia 

PROBLEMA OBJETIVO VARIABLES TECNICA E 
INSTRUMENTO 

METODOLOGIA 

 GENERAL 
¿Cuáles son los registros de 
propiedad inmueble del contrato 
preparatorio de compromiso de 
contratar, para asegurar la 
publicidad y la oponibilidad? 
ESPECÍFICOS 
a) ¿Cuáles son las 
fundamentaciones de las razones 
del compromiso de contratar y el 
acceso al registro de propiedad 
inmueble? 
b) ¿Cuál es las ventajas que 
representa el promitente- 
adquirente y el acceso de registro 
de propiedad inmueble de 
compromiso de contratar? 
c) ¿Cuáles son los 
principios de los contratos 
preparatorios y los registros 
públicos que brindan seguridad 
jurídica, garantizan el tráfico 
inmobiliario y dinamiza la 
economía?   

GENERAL 
Proponer el acceso al registro de 
propiedad inmueble del contrato 
preparatorio de compromiso de 
contratar, para asegurar la 
publicidad y la oponibilidad. 
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. 
c) Describir el modo en que 
los principios de los contratos 
preparatorios y de los Registros 
Públicos brindan seguridad 
jurídica, garantizan el tráfico 
inmobiliario y dinamizan la 
economía. 

Variable X: 

Compromiso 

de contratar  

 

Variable Y: 

Registros 
públicos 

 
TECNICA: Análisis 
de contenido. 
INSTRUMENTO: 
El instrumento que se 
utilizó para la 
investigación es 
sistemático, puesto 
que se recopiló 
informaciones 
objetivas y válidas.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tipo: 
estudio sistémico – estructural – 
funcional. 
Nivel: 
Es un estudio explicativo por solo se 
explicó cada uno de las variables. 
Diseño y esquema de la investigación 
El diseño de la presente investigación fue 
descriptivo, ya que solo se describió las 
dos variables respectivas.  
 
M-----O.  
 
Población y muestra  
Población: La población de estudio de 

la presente investigación 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.  

Consentimiento informado  

 

 

ID: ___________      FECHA: Abril 2015 

TÍTULO: 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 Cobeñas 

Consentimiento / Participación voluntaria  

Acepto participar en el estudio: He leído la información proporcionada, o me 

ha sido leída. 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 intervención (tratamiento) sin que me afecte de ninguna 

manera. 

• Firmas del participante o responsable legal  

Huella digital si el caso lo amerita 

 

Firma del participante:__________________________ 

 

Firma del investigador responsable:__________________________ 

 

Huánuco, 2015 
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NOTA BIOGRÁFICA 

Marleny Cruz Cobeñas, con DNI N° 10407408, de nacionalidad peruana, nació 

en el Distrito de La Unión, Provincia de Piura, Departamento de Piura, sus estudios 

primarios y secundarios los realizó en la I.E.Nacional Complejo Educativo Nuestra 

Señora 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 Políticas, Universidad Nacional Federico Villarreal y en la 

Universidad Nacional Hermilio Valdizán, en la Facultad de Derecho y Ciencias 

Políticas, labora en la institución pública del Poder Judicial, actualmente se viene 

desempeñando en el cargo Juez titular del Primer Juzgado de Trabajo de la Corte 

Superior de Justicia de Ucayali. 
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