
 
 
 
 
 
 
 
 
   

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

  

 

 

 

  

Carátula

FACULTAD DE DERECHO Y HUMANIDADES 

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

   

 

 

“La Condición suspensiva y la regulación de la compraventa de
  un bien futuro en el código civil peruano”

2021

LIMA– PERÚ

Extracontractual y Resoluciones de Conflicto.

Derechos Reales, Contratos y Responsabilidad Civil Contractual y

LÍNEA DE INVESTIGACIÓN:

Mgtr. Namuche Cruzado Clara Isabel (ORCID: 0000-0003-3169-9048)

ASESOR:

Cárdenas Sedano Angie Yesenia (ORCID: 0000-0002-0054-6199)

TESIS PARA OBTENER EL TÍTULO PROFESIONAL DE:
 Abogada

AUTORA:

https://orcid.org/0000-0002-0054-6199
https://orcid.org/0000-0003-3169-9048


ii 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dedicatoria 

Dedico esta tesis de manera muy especial a mi 

madre Juana por el apoyo incondicional, por 

brindarme la dicha de sentir el amor más puro e 

incondicional que existe, a mi abuela Miguelina 

que, desde el cielo me brinda la fortaleza para 

llegar a donde estoy en la actualidad, siempre las 

guardo en mi corazón y a mi perrito Toto, mi fiel 

compañero y a mi amiga Mayra por estar siempre 

a mi lado a pesar de las dificultades, ¡eres lo 

máximo! 

 



iii 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Agradecimiento 

Mi agradecimiento a Dios, por brindarme la 

fortaleza necesaria que me permitió llegar a esta 

etapa de mi carrera universitaria. Así también 

quiero agradecer a mi hermano, porque a pesar de 

nuestras diferencias me brindó su apoyo 

incondicional, gracias por ser el padre que nunca 

tuve.  

A mi querida asesora la Mg. Clara Isabel Namuche 

Cruzado, quien con respeto y cariño me apoyó en 

la elaboración de la presente tesis. 

 



iv 
 

Índice De Contenidos        

 Pág. 

Carátula ...............................................................................................................................................1 

Dedicatoria .......................................................................................................................................... ii 

Agradecimiento .................................................................................................................................. iii 

Índice de tablas ................................................................................................................................... v 

Resumen ............................................................................................................................................. vi 

Abstract .............................................................................................................................................. vi 

I. INTRODUCCIÓN ...........................................................................................................................8 

II. MARCO TEÓRICO .........................................................................................................................1 

III. METODOLOGÍA ..................................................................................................................... 11 

3.1. Tipo y diseño de investigación ......................................................................................... 12 

3.2. Categoría, subcategoría y matriz de categorización apriorista ........................................ 13 

3.3. Escenario del estudio: ...................................................................................................... 14 

3.4. Participantes ..................................................................................................................... 15 

3.5. Técnicas e instrumentos de recolección de datos ........................................................... 15 

3.6. Procedimiento .................................................................................................................. 16 

3.7. Rigor científico .................................................................................................................. 18 

3.8. Método de análisis de datos: ........................................................................................... 19 

3.9. Aspectos éticos: ................................................................................................................ 20 

IV. RESULTADOS Y DISCUSIÓN ......................................................................................................... 22 

4.1. Resultados ............................................................................................................................. 22 

4.2. Discusión ............................................................................................................................... 32 

V. CONCLUSIONES ........................................................................................................................ 38 

VI. RECOMENDACIONES ............................................................................................................ 39 

Referencias Bibliográficas ................................................................................................................ 40 

ANEXOS ............................................................................................................................................ 50 

 

 

  

file:///C:/Datos/Disco%20D/Perfil/Mayra/Desktop/Mayra%20Andonayre/Trabajos%20de%20investigación/Tesis%20Angie%20Cardenas/PROYECTO-DE-TESIS-ANGIE-YESENIA-CARDENAS-SEDANO-NOVIEMBRE%20ULTIMO555.docx%23_Toc88753400
file:///C:/Datos/Disco%20D/Perfil/Mayra/Desktop/Mayra%20Andonayre/Trabajos%20de%20investigación/Tesis%20Angie%20Cardenas/PROYECTO-DE-TESIS-ANGIE-YESENIA-CARDENAS-SEDANO-NOVIEMBRE%20ULTIMO555.docx%23_Toc88753401


v 
 

Índice de tablas 

Tabla N° 1 Categorización. ............................................................................................................... 13 

Tabla N° 2 Criterio de elección de entrevistados. ............................................................................ 15 

Tabla N° 3 Validez y confiabilidad de instrumento: Guía Integrada de Análisis Documental .......... 19 

Tabla N° 4 Resultados ....................................................................................................................... 22 

 

  



vi 
 

Resumen 

El presente desarrollo de tesis tuvo como finalidad determinar si los artículos 1435°, 

1535° y 1536° del Código Civil Peruano, que regulan la compraventa de bienes a 

futuro supeditados a la condición suspensiva, vulneran la seguridad jurídica del 

comprador. Asimismo, se determinará si la regulación de este acto jurídico requiere 

una mejora y/o modificatoria con la finalidad de optimizar nuestra legislación 

peruana, así como obtener una tutela jurisdiccional efectiva que garantice la 

seguridad jurídica de las partes de forma igualitaria, puesto que en la actualidad 

existen indeterminados casos de estafa que se ejecutan gracias a esta controversia 

citada bajo los términos que la norma la regula. Respecto a la metodología, el tipo 

de investigación utilizado fue el básico, el diseño fue la teoría fundamentada. En 

cuanto a la muestra, esta se constituyó en base a abogados especialistas en la 

materia, para ello, se empleó el instrumento de guía de entrevistas bajo la técnica 

de entrevistas.  Se obtuvo como conclusión que efectivamente, existe una 

inconveniencia en mantener el contrato de compraventa de bien futuro en el Código 

Civil Peruano bajo los términos que los artículos 1434°, 1435° y 1536° regulan, pues 

este influye en la seguridad jurídica de las partes. 

 

 

Civil, inconveniencia.  

 

 

 

 

 

 

Abstract 

 

Palabras  clave: Seguridad  jurídica,  bien  futuro,  condición  suspensiva,  Código
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The purpose of this thesis development was to determine if articles N ° 1435, 1535 

and 1536 of the Peruvian Civil Code, which regulate the sale of goods in the future 

subject to the suspensive condition, violate the legal security of the buyer. Likewise, 

it will be determined if the regulation of this legal act requires an improvement and / 

or modification in order to optimize our Peruvian legislation, as well as to obtain an 

effective judicial protection that guarantees the legal security of the parties in an 

equal manner, since in the Currently there are undetermined cases of fraud that are 

executed thanks to this controversy cited under the terms that the norm regulates. 

Regarding the methodology, the type of research used was the basic one, the 

design was the grounded theory. Regarding the sample, it was constituted based 

on lawyers specialized in the matter, for this, the interview guide instrument was 

used under the interview technique. It was concluded that indeed, there is an 

inconvenience in maintaining the contract for the sale of a future asset in the 

Peruvian Civil Code under the terms that articles 1434 °, 1435 ° and 1536 ° regulate 

it, since this influences the legal security of the parts. 

 

Keywords: Legal certainty, future good, suspensive condition, Civil Code, 

inconvenience. 
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Según el informe estadístico del International Monetary Fund, se apreció que a 

nivel internacional la economía global inmobiliaria a futuro es óptima, la cual 

mantuvo un pronóstico de crecimiento del 3.9% en 2018, mientras que a nivel 

nacional, el Instituto de nacional de estadísticas informática, señaló en su informe 

técnico de noviembre 2018 a abril 2019 que el 26,0% de la población en áreas 

urbanas son víctimas de este hecho delictivo, mientras que a nivel local según la 

información estadística unidad de inteligencia financiera del Perú de enero 2007 

hasta junio 2017 se reportó un 54% de estas operaciones sospechosas, bajo esta 

modalidad y es gracias a su inseguridad que muchas personas se limitan a comprar 

bienes bajo esta modalidad, pues la existencia de un mercado insatisfecho es muy 

notoria. (INEI, 2018-2019).  

 

Por lo antes mencionado, en el Estado peruano, la celebración de contratos 

entre personas naturales y/o jurídicas es conllevado bajo términos adherentes al 

mismo, como lo son la buena fe contractual y el acuerdo común entre las partes, 

supeditando la seguridad jurídica de las partes y del patrimonio.  Por ello, es 

necesario mencionar que en bajo ese contexto los contratos deberían ser 

celebrados, caso contrario, el contrato podría ser utilizado como un mecanismo de 

ayuda para evadir los límites legales y vulnerar así la seguridad jurídica del 

patrimonio y de las normativas que la regulan, por ende es menester que se revise 

el ordenamiento legal que regula los contratos de compraventa de bienes futuro y 

establecer si estos garantizan o no la seguridad jurídica de las partes contractuales 

y del patrimonio. 

 

En la actualidad, este acto jurídico se encuentra regulado por los artículos 1534°, 

1435° y 1436° de nuestro Código Civil Peruano; sin embargo, no se le ha brindado 

el alcance necesario para un correcto desarrollo, toda vez que transporta la 

existencia de inconveniencias legales, pues no le ofrece la garantía suficiente al 

adquiriente, ya que si bien le brinda la facultad legal de adquirir un bien futuro, a su 

vez lo condiciona, sostiene que este acto, no surtirá efectos, por no considerarse 

eficaz, pues se encuentra sujeto a la condición suspensiva; es decir, que surtirá 

efectos hasta el que el bien llegue a existir, cualquiera sea su cuantía y calidad. Así 

también sostiene que, si el comprador asume el riesgo, el vendedor tiene derecho 
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a la totalidad del precio, así el bien no llegue a tener existencia.  En ese sentido, es 

necesario precisar como evidencia la existencia de conflictos legales, como lo es el 

caso identificado con expediente N° 04116-2016-0-1801-JR-CI-26 sobre Nulidad 

de Acto Jurídico seguidos por Doña María Isabel Coicochea Ávila y Don Francisco 

Javier Coicochea Ávila, donde se contextualizó la figura de estafa tras haber 

adquirido una propiedad bajo la modalidad de bien futuro, la misma que al no 

contraer efectos jurídicos al momento de efectuarse el acto, debido a la 

supeditación de la condición suspensiva, se revendió a otros sujetos bajo la misma 

modalidad, vulnerando su derecho a la propiedad. Desde otra perspectiva tenemos 

casos donde la calidad y la cantidad convenidas son afectadas directamente al 

momento de realizarse la entrega del bien, sin opción a reclamo.  

 

Sobre estas inconveniencias legales, se han realizado análisis sobre los 

procedimientos hoy tipificados y regulados por nuestro código adjetivo relacionados 

a la adquisición de bienes a futuro y las consecuencias que estos acarrean. 

Obteniendo como recomendación la modificación expresa del Articulo N° 1534°, 

1535° y 1536° y la implementación de un escenario legal más propicio para su 

implementación extensiva que garantice la seguridad jurídica de los intervinientes. 

Ante ello, se plantea las siguientes interrogantes que se pretende desarrollar en el 

presente trabajo de investigación: ¿De qué manera la condición suspensiva, 

repercute en la regulación de compraventa de un bien a futuro en el Código Civil 

Peruano? Consecuentemente, se proyectó los problemas específicos ¿De qué 

manera el delito de estafa vulnera el principio de la buena fe contractual? y ¿De 

qué manera la condición suspensiva para adquirir un bien a futuro incide 

negativamente en el principio de buena fe contractual?  

 

La justificación teórica sobre el presente trabajo de investigación obtuvo el análisis 

de indeterminadas teorías, mecanismos, enfoques y conocimientos legales 

enmarcados sobre el desarrollo del acto jurídico de compraventa de un bien futuro 

que se realiza en la actual regulación y la que realmente necesita; así también 

analizaremos los efectos negativos que contrae en nuestra sociedad. La 

justificación metodológica se ejecutará por medio de estrategias eficientes, 

razonables y constitucionales, que generarán alcances de satisfacción sobre la 
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continua deficiencia ubicada en la compraventa de un bien futuro y su condición 

suspensiva, lo que permitirá perfeccionar la aplicación de la normativa a la realidad, 

para ello se han efectuado los análisis correspondientes, entrevistando a expertos 

en la materia. Finalmente, la justificación práctica se determinará en mérito a las 

destrezas que se irán desarrollando, a efectos de emerger gratas y satisfactorias 

soluciones legales, contraviniendo así; la transgresión de los derechos afectados y 

el resarcimiento que estos pudiesen ocasionar en nuestra sociedad. Asimismo, es 

de rigor emergente dar a conocer el objetivo general, determinar de qué manera la 

condición suspensiva, repercute en la regulación de compraventa de un bien a 

futuro en el Código Civil Peruano. Consecuentemente, se plantea los objetivos 

específicos, explicar de qué manera el delito de estafa inmobiliaria vulnera el 

principio de la buena fe contractual y analizar de qué manera la condición 

suspensiva para adquirir un bien a futuro incide negativamente en el principio de 

buena fe contractual. En ese mismo sentido, resulta necesario brindar una 

respuesta objetiva respecto a la pregunta general por lo que el Supuesto General 

se determina que la condición suspensiva, si repercute en la regulación de 

compraventa de un bien futuro en el Código Civil Peruano, debido a que los efectos 

jurídicos que contrae no son eficaces hasta que el bien exista, dentro de este 

contexto, suele ser muy común el negocio jurídico criminalizado. 

 

De la misma manera tenemos el desarrollo de los supuestos específicos, Se 

vulnera este principio, puesto que el acto nace con la apariencia de formalizar y 

ejecutar el acuerdo iniciado de manera voluntaria y con todas las mejores 

intenciones de adquirir un patrimonio legalmente, intención que deberían tener los 

contratantes y las empresas promotoras de viviendas; sin embargo tras la 

existencia de una inseguridad jurídica para los adquirientes existen personas 

escrupulosas que se aprovechan de la buena fe contractual de estos, vulnerando 

así el principio. La idoneidad conceptual sobre como el bien futuro como objeto de 

un contrato incide negativamente en el principio de buena fe contractual, se centra 

en la condición suspensiva que este acarre, debido a que la eficacia de las 

relaciones que pudiese generar no se realizan de manera inmediata, supeditando 

los efectos hasta que el bien llegue a tener existencia, contrayendo 

irresponsabilidades por parte de las inmobiliarias.
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II. MARCO TEÓRICO 
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 De este importante tema de investigación, la condición suspensiva y la  

compraventa de un bien a futuro regulado en nuestro Código Civil Peruano se 

describe los antecedentes internacionales, Martínez (2001) en su boletín de 

derecho comparado, “Algunas reflexiones sobre la condición en México”, tuvo como 

objetivo analizar el concepto de la condición y su oportuna evolución con los 

ordenamientos sucesivos con una particular referencia al contrato, cotejando 

criterios importantes de su clasificación al problema del cumplimiento sobre sus 

efectos. Concluyendo que esta modalidad se considera como aquella limitación o 

autolimitación que las partes contractuales se imponen a sí mismas, la cual 

determina las particularidades que se pactarán, asimismo, se pudo establecer las 

delimitaciones que la condición suspensiva ocasiona en los contratos. 

 

Saborido (2019) en su artículo denominado “La celebración o el cumplimiento de 

contrato como condición suspensiva de una diferente relación contractual en 

España”, tuvo como objetivo analizar el contrato concretado bajo los términos de 

una expresa condición. Concluyendo que, la condición suspensiva es válida cuando 

la viabilidad de la celebración o el desempeño del contrato sirve como evento para 

delimitar los efectos del acto jurídico a pactarse. Entonces, la imposibilidad jurídica 

determinaría una condición invalida subsecuente a un contrato nulo. 

 

De acuerdo a Ugarte (2015) en su revista “Compraventa sujeta a condición 

suspensiva, firma, periodo intermedio y cierre”, tuvo como objetivo analizar cómo 

encaja la estructura de un contrato de compraventa cuyo derecho de ser exigido 

mantienen la dependencia del cumplimiento de determinadas condiciones en el 

derecho civil chileno, concluyendo que al firmarse el contrato de compraventa bajo 

la modalidad de condición suspensiva, el título ya es existente y una vez cumplida 

las condiciones planteadas se hacen exigibles, asimismo suscribe que al realizarse 

la  trasmisión oficial de acciones y derechos sociales, existe modo de transferirlos. 

Se infiere que la sola firma de transferencia de acciones, cuya entrega se produce 

al final, no deriva esencialmente una celebración de contrato de compraventa, sino 

simplemente la firma en un documento. 
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Guerrero (2013), en su revista “Los contratos de futuro” tuvo por objetivo determinar 

la naturaleza jurídica de los contratos de futuro en la legislación chilena, como uno 

de los agentes del mercado, concluyó que, el contrato de futuro es calificado como 

atípico, consensual, nominativo y de naturaleza mercantil, siendo que requiere ser 

registrado en una cámara de compensación. Se puede precisar que los contratos 

de bienes futuros tienen como función principal, que los beneficios financieros sean 

igualitarios para la inmobiliaria y para los adquirientes. 

 

De la misma manera, Ponce de León (2016) en su revista “La venta de cosa futura”, 

analizó la figura de compraventa de esperanza, la compraventa esperada y estudió 

la naturaleza jurídica del acto jurídico celebrado bajo la modalidad de cosa futura, 

concluyendo que el contrato de compraventa de bienes futuro, debería 

considerarse como un contrato perfecto desde el consentimiento de las partes.  

 

Ahora detallan antecedentes nacionales, Gómez (2021) en su tesis titulada “Informe 

sobre Resolución N° 2066-2018-SUNARP-TR-TL”, de enfoque cuantitativo tuvo 

como objetivo analizar el desarrollo aplicativo de la condición suspensiva entorno 

al procedimiento de una compraventa de bien futuro, que es la cesión del bien. En 

ese sentido concluyó que la condición suspensiva a la que se encuentra supeditada 

el contrato de bien futuro, no solo concluye cuando el bien llega a existir, sino que 

esta debe ser comprobada tanto legalmente como física, con la entrega de la obra, 

confirmándolo con el certificado de finalización de la obra, pues este documento 

acredita que la obra terminada cumple con los parámetros establecidos en los 

planos. 

 

Mendoza (2017) en su artículo “¿La condición suspensiva es un acto inscribible?”, 

tuvo como objetivo principal demostrar si los actos jurídicos inmersos en la 

modalidad de condición suspensiva, pueden llegar a ser inscritos ante Registros 

Públicos o no, concluyendo que desde una interpretación literaria del numeral 4 del 

artículo 2019 del Código Civil donde se señala los actos inscribibles y afirma que 
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este tipo de actos solo son inscribibles cuando ya se cumplió la condición; sin 

embargo, al ser un tema ya debatido por la Cuarta Sala del Tribunal donde se 

concluyó que es inscribible aquel acto sujeto a condición, siempre que su 

cumplimiento implique una variación en situación real del bien, da su afectividad y 

concordancia con ello, señalando que dicha interpretación no es expresa en nuestra 

legislación, por lo que es necesario una modificatoria en el dispositivo normativo. 

 

En ese mismo sentido, Mendizabal (2017) en su tesis “La regulación de los 

derechos de propiedad de bien futuro y la inscripción de la hipoteca de bien futuro”, 

cuyo objetivo fue demostrar que la financiación bancaria es determinante en bienes 

futuros, degrada una imposibilidad jurídica, puesto que nuestro código suscribe la 

imposibilidad de hipotecar un bien no existente con propósito de existencia a futuro, 

perjudicando el desarrollo económico de nuestra sociedad e incrementando el 

riesgo del retorno de una inversión, ocasionando también el nacimiento de delitos 

colectivos, ante ello, el autor concluye que dichas ventas deberían contener asidero 

registral como soporte preventivo. 

 

Asimismo, Leyva (2017), en su tesis “El sistema peruano de transferencia de bienes 

inmuebles inscritos y la seguridad jurídica”, desarrollada por medio de la teoría 

fundamentada, cuyo objetivo general fue certificar que la falta de determinación 

declarativa durante la transferencia de un bien inmueble vulnera la seguridad 

jurídica, concluyó que nuestro sistema judicial requiere ciertas implementaciones 

que exijan la inscripción a Registros Públicos de todas las compraventas que se 

realicen. Es de precisar que la falta de exigencia legal sobre el sistema de 

transferencias inmuebles vulnera la formalización correspondiente en nuestro 

sistema registral, generando como consecuencia el renacimiento de diversos 

delitos. 

 

Por su parte Coca (2020) en su artículo “Venta de bien futuro en el Código Civil” 

tuvo como objetivo, analizar el contexto normativo que faculta la disposición de 

comprar y vender un bien inmueble que en la actualidad aún no existe, pero que se 
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tiene proyectado. Concluyendo que este acto es totalmente valido; sin embargo, 

correspondiente a la condición suspensiva, precisa que su presencia en la 

estructura del negocio no resulta esencial para su validez. Comentando que, si la 

condición fuese resolutoria, el negocio efectuado podría producir efectos desde el 

momento de la celebración.  

 

Por añadidura, se hará mención a las bases teóricas de la condición suspensiva 

Schereibert (2011) refiere que no es una condición propia de las partes 

contractuales; sino que se caracteriza como un requisito objetivo, por cuanto se 

encuentra sujeto a la eficacia del acto. Sin ello, el negocio no surtiría efectos, a 

pesar de que las partes no hayan hecho dependencia de él, pues la condijo iurus 

es tácita. En lo que se refiere a este acto, los artículos 1534° y 1535° del C.C.P. 

añaden que si las partes contractuales mantienen conocimiento de que el bien será 

futuro, el acto quedará supuesto bajo la condición suspensiva de su existencia. De 

tal manera, el comprador tiene que asumir el riesgo sobre la cuantía total, lo que 

deviene que si llega a existir el vendedor tiene derecho al pago total acordado. 

 

Por otro lado, sobre la teoría de la regulación de compra venta de un bien futuro, 

De La Puente y Lavalle (1993) señalan dos teorías básicas, la “emptio rei spei” y 

“emptio spei”, la primera sostiene la existencia de dos elementos, la existencia del 

bien y la existencia de las cualidades planteadas. La segunda sostiene que no 

interesa su cuantía, con tal de que se concluya el bien. Por otro lado. De la misma 

manera Zusman (1980) señala como base teórica para la condición suspensiva, la 

teoría del riesgo, mediante el cual señala que esta se encuentra ligada a una 

extensión de obligaciones debida a caso fortuito, fuerza mayor e inexistencia de 

culpa, la cual se presenta dentro de la relación contractual. 

 

Ahora, resulta necesario determinar el concepto de la condición suspensiva. Al 

respecto Espinoza (2019), suscribe que esta se establece como la determinación 

de una operación sobre una adquisición contratada por medio de requisitos en la 

negociación, suponiendo la producción de los efectos jurídicos. De la misma 
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manera Montenegro (2017), describe que la condición suspensiva es aquella que 

se interpone durante la participación o celebración de un contrato, alegando que la 

validez de este acto va depender de los efectos que se procreen sobre la eficacia 

del contrato.  

 

Al mismo tiempo Eliabel (2018) menciona que hay tres estados en los que se puede 

encontrar la condición suspensiva, el primero es el pendiente; cuando la obligación 

aún no se consolida, pero está en proceso, la segunda es la fallida; cuando por 

distintos motivos no puede ser lograda y la tercera es la cumplida; cuando 

determinadamente el hecho se ha ejecutado correctamente. Para Machicado 

(2021) los efectos de los estados de la condición suspensiva son, pendiente, el 

adquiriente podrá realizar actos denominados como conservatorios, mientras este 

siga siendo el propietario, si este fallece su masa hereditaria cumplirá sus derechos 

y obligaciones, ahora, para la cumplida, sus efectos giran al margen de lo que ya 

se ejecutó; y, cuando sea fallida, se considera que el contrato no existió, por lo que 

no contrae efectos jurídicos. 

 

Por su parte Sáenz (2019), fundamenta que las características de los contratos de 

condición suspensiva; son de carácter abusivo, debido a que contrae un 

desequilibrio sobre los derechos y obligaciones de las partes. Concordante con ello, 

Estrada (2016) señala que existen dos tipos de condiciones legales, la suspensiva, 

por medio del se supedita las obligaciones y derechos hasta la existencia de lo 

acordado y la resolutoria establece que las obligaciones y derechos se presumen 

desde el pacto, sin necesidad de esperar la existencia de lo pactado. Con respecto 

a la compraventa condicionada, Ninamancco (2015) señala que es totalmente 

lácita, por cuanto el artículo 176° del Código Civil Peruano le brinda facultad 

jurídica.  

 

Ahora Aguilar (2009) señala que el contrato de compraventa es aquel poderío, por 

medio del cual se trasmiten poderes, como el dominio de un bien sea mueble o 

inmueble, indicando que para que este acto se efectué correctamente, primero se 
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establecerá el efecto a transferir y posteriormente se operará la transferencia. La 

cuestión considerada toma mayor potencia sobre la regulación del tracto sucesivo 

de los contratos de compraventa de bienes futuro como instrumentos legales, 

alegando que se consideran como un surgimiento esencial para su economía y 

desde ahí el sistema legal advierte que dicho contrato requiere una transformación 

acorde al desarrollo económico de la misma, ya que en la actualidad no le toman la 

importancia requerida y la demanda puede disminuir, perjudicando enormemente 

la economía sobre la regulación de compraventa de un bien futuro en el C.C.P. 

Respecto a los tipos de contratos tenemos los contratos formales, que son aquellos 

que por disposición de Ley o por mutuo acuerdo de las partes, generan su validez 

y eficacia jurídica, cuando la voluntad de las partes fue manifestada. Por otro lado, 

los no formales en los que para lograr su exteriorización se requiere ciertas 

solemnidades, en estos contratos la validez y la eficacia se encuentran 

condicionadas a la existencia del consentimiento de las partes. 

 

Con relación a la forma del contrato, Puig (1997) señala que cumple la función de 

formar la estructura, de modo estricto precisa que se refiere a forma cuando la ley 

o las partes contractuales estructuran un medio concreto para exteriorizar su 

voluntad, convirtiendo a la forma en un medio por el cual se pondrá de conocimiento 

público la voluntad que se pretende contratar. Por añadidura, el artículo 1411° del 

Código Civil establece que, si las partes acuerdan cumplir una forma para un 

contrato aun no celebrado, se puede asumir que esta forma fue elegida para la 

validez del contrato.  

 

Vidal (2000), señala que nuestra legislación civil contempla la rescisión y resolución 

contractual, como manifestaciones de la ineficacia del acto jurídico, delimitando que 

la rescisión como resolución contractual, es aquella que deja sin efecto un contrato, 

por causal existente al momento de celebrarlo, suscribiendo que esta causal no 

conlleva una determinación que derive a una nulidad o anulabilidad, pero que si 

conlleva una disolución. En cuanto a la resolución, esta deja sin efecto aquel 

contrato válido por causal sobreviniente a la celebración, es decir, que 



 

8 
 

posteriormente a su celebración este será resuelto por causas que por su 

naturaleza dejan sin efecto el contrato. Sobre este, el bien jurídico protegido en la 

regulación del contrato de compraventa de un bien futuro se encuentra 

contemplado normativamente en el artículo 1410° del Código Civil Peruano, donde 

se conceptualiza el compromiso de entrega, de manera conjunta con la protección 

al patrimonio y los derechos y obligaciones que este acarrea.  

 

Silvan (2011) concuerda con el artículo 1432° del C.C.P., el objeto del contrato 

consiste en crear, modificar, regular o extinguir obligaciones. En ese sentido, para 

que el acto sea válido, las partes deben ceñirse a lo estipulado en el artículo 1534° 

del Código Civil Peruano, donde todos los efectos que el contrato pueda surtir, se 

encontraran suspendidos hasta que el bien logre su existencia. De la misma 

manera, Bautista (2016), señala que los elementos del contrato de compraventa de 

bien futuro, son: primero, se celebró el acto jurídico de compraventa y segundo, las 

partes contractuales tienen conocimiento de que el bien es futuro y que por 

consecuente no surtirá efectos debido a que mantiene la condición suspensiva.  

 

Es importante también realizar una comparación legislativa en cuanto a la 

regulación de la compraventa de un bien futuro en otros países, en ese sentido; el 

código mexicano suscribe en su artículo 7.524 el contrato de promesa, por medio 

del cual las partes se comprometen a celebrar un acto en un tiempo determinado. 

Asimismo, el Código Argentino, faculta la compraventa de un bien futuro, en su 

artículo 1173 donde señala cuando el contrato sea materia de bien futuro, se 

encontrará subordinado a que el bien exista. Mientras que el Código de 

Nicaragüense, establece que si el objeto no se cumple el comprador puede dejar 

sin efecto el contrato o demandar a la otra parte. Por su parte el Código 

Ecuatoriano, en su artículo 1780° suscribe que, si al realizarse el acto jurídico en 

modalidad futura y esta no se concreta según lo acordado, el comprador tiene la 

facultad de rescindir el contrato o en su defecto mantener el objeto, de la misma 

manera lo suscriben el Código de Costa Rica, en su artículo 1060 y el Código 

Español, en su artículo 1460. 
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De esa forma, De la Torre (2018) señala que debido al crecimiento operativo del 

sector económico en merito a los contratos de compraventa de bienes futuros, los 

procedimientos seguros han sido modificados, obteniendo como resultado que los 

actores queden vulnerables a inherentes riesgos, incluido el fraude. Determinado 

que este tipo de delito causa pérdidas irreparables contra la propiedad ocasionando 

colapsos económicos y erosionar la confianza. Al respecto, Pilco (2016), señala que 

los actos ejecutados por las personas dispuestas a adquirir alguna propiedad a 

futuro, tienen que considerar los elementos negativos que se pudiesen generar 

injustamente ante su propiedad, abuso de confianza, toda vez que se al realizar 

este tipo de actos, se abusa de la buena fe procesal ocasionándose grandes 

estafas delictivas.  

 

De acuerdo a ello, las partes procesales mantienen la esperanza de que las 

contrataciones efectuadas se desarrollen de acuerdo a lo planteado, pero si la 

materia o cantidad que se pretende entregar, no es la misma, la legitimidad de la 

seguridad jurídica económica y patrimonial son afectadas intrínsecamente. En ese 

sentido, nos encontraríamos sumergidos ante el acto ilícito denominado como 

“estafa”, por lo que fue considerado una de las subcategorías de la presente 

investigación, para ello citaremos a Saldarriaga et al (2016) define el delito de 

estafa, como el engaño o mantenimiento en el error al usuario adquiriente del bien, 

falta de una correcta apreciación de la situación jurídica del bien por parte del 

comprador, desplazamiento patrimonial y perjuicio económico en perjuicio al 

agraviado. Conforme con lo ejecutado por la suprema, el nexo que se desprende 

de este delito es motivacional, con dolo, el mismo que en al ejecutarse causa 

perjuicio. Morris (2020) alega, que debe existir necesariamente una disposición 

patrimonial por parte del actor pasivo, de lo contrario no se podría alegar la 

existencia del delito de estafa. Para Tiggey, M. y Bina, B. (2017) todos los 

dispositivos esgrimidos por el estafador tienen como objetivo primordial hacer caer 

en error a los terceros de buena fe, la disposición patrimonial es lo que diferencia 
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al delito de estafa con otros delitos contra el patrimonio, debido a que la víctima es 

quien entrega de manera voluntaria el bien que será participe de este perjuicio. 

 

Para The Supreme Court the United States (2020) La mala intención que tiene el 

accionante, sobre un patrimonio que se le ha confiado, o en cuyas manos ha llegado 

aparentemente conforme a ley, este acto delictivo se diferencia del hurto, bajo el 

contexto de adquisición fue aparentemente legal o al menos con el consentimiento 

del actor pasivo, mientras que el hurto mantiene una acción ilegal desde un inicio. 

Es por ello que para Salinas (2010), el bien jurídico protegido sobre el presente 

tema es el patrimonio en todas sus modalidades, toda vez que se pretende 

proteger, los bienes, los derechos o cualquier otro tipo complementar al acto 

jurídico, siempre que la situación se genere sobre los valores de económica. 
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III. METODOLOGÍA 
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3.1. Tipo y diseño de investigación 

 

En cuanto al tipo de la presente investigación, se desarrolló bajo el enfoque 

cualitativo, debido a la necesidad de análisis, descriptiva y subjetiva que se requirió, 

puesto que estudia la problemática de la imposición obligatoria de condición 

suspensiva sobre los contratos de compraventa de bienes futuro por parte de 

nuestra normativa. Siendo de esta manera, no se presentará un resultado 

estadístico por ajustarse a uno imperativo, pues el interés del presente trabajo de 

investigación se concentra en establecer una mejora sobre la aplicación de las 

normas relacionadas a la condición suspensiva emergente en los contratos de 

compra venta de bienes futuros. (Escudero y Cortez, 2017) 

Conforme Maxwell (2019), se eligió por el tipo de estudio básico, por medio de este 

se llegará a ubicar una amplia fundamentación sobre las problemáticas de la 

condición suspensiva impuesto dentro del acto jurídico denominada compraventa 

de un bien inmueble jurídico, así como de aquellas preguntas específicas, siendo 

de suma importancia.  

Para Escudero y Cortez ((2017) el termino diseño mantiene como definición 

concreta, la alusión de construir algún plan o estrategia cuya finalidad será adquirir 

la información requerida para solventar el problema planteado. Ahora, el diseño 

considerado apto para el presente desarrollo, es la teoría fundamentada, el cual se 

gestiona por medio de un proceso sistemático cualitativo. Según Gaete (2014), esta 

teoría se inclina por el aspecto estratégico argumentativo en merito a la información 

recopilada durante el desarrollo de la investigación, sustentándose en 

identificaciones empíricos, las mismas que fueron alcanzadas por medio de 

conductas inductivas.  

El nivel de investigación verse sobre la forma explicativo y analítico, pues el análisis 

metodológico utilizado; se emerge por medio de una búsqueda exhaustiva cuya 

finalidad; es la obtención de factores determinantes a la causa del factor de riesgo, 
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comparados de manera conjunta con las categorías y subcategorías del presente 

tema de investigación. (Hernández, Fernández y Bautista, 2012, p.126) 

3.2. Categoría, subcategoría y matriz de categorización apriorista 

En concordancia con Flores & Medrano (2019), para un desarrollo adecuado y 

parcial de las categorías y subcategorías, se requieren métodos, conceptualizando 

el primero como aquel método deductivo, sustentado en base teóricas; y. el 

segundo clasificado como el método inductivo, sustentado por aquellas técnicas 

utilizadas para la elección de datos.   

Tabla N° 1 Categorización. 

 

CATEGORÍAS DEFINICIÓN CONCEPTUAL SUBCATEGORÍAS 

La condición suspensiva (Manadement´s ,2018) 

“Se entiende, por término 

suspensivo aquella 

circunstancia que limita los 

derechos, deberes y validez 

de un acto hasta que se 

produzca un hecho 

determinado. Cuando el 

evento se lleve a cabo con 

éxito de acuerdo con el plan, 

el acuerdo de contrato 

suspendido entrará en vigor. 

Por el contrario, si no se 

cumple la condición 

suspensiva, no existirán los 

derechos, deberes y vigencia 

del contrato, tomándolo como 

si el contrato nunca hubiera 

La Buena Fe 

Procesal 
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existido. (…) si bien es cierto, 

las condiciones suspensivas 

no son ilícitas, son de carácter 

vulnerables, pues tiene un 

riesgo mayor de eludir la Ley”. 

La regulación de 

compraventa de un bien 

inmueble futuro 

(Dingley ,2018) 

“La regulación de 

compraventa de un bien futuro 

en nuestra normativa se 

encuentra constituida en los 

artículos 1534°, 1535° y 1536° 

del Código Adjetivo, derechos 

reales, la compraventa de 

bienes futuros se 

conceptualiza porque el bien 

objeto de venta, no existe 

durante el acto jurídico; por lo 

tanto, nuestra normativa 

suscribe la obligación de que 

este acto ingrese al mercado 

bajo la condición suspensiva”. 

El delito de estafa 

Fuente: Elaboración propia. 

 

3.3. Escenario del estudio: 

El cuestionado escenario, es planteado bajos factores como un conjunto de 

personas u objetos, secuencias, entre otros. Las mismas que deberán ser tomadas 

en consideración para el desarrollo de una investigación, tomándose en cuenta que 
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la limitación de ellas se emerge sobre un área determinada. (Hernández, Fernández 

y Bautista, 2012, p.)  

La escenificación del presente trabajo de investigación, recaerá sobre el Estudio 

Jurídico “Barreto, Strobach & Asociados S.A”, ubicada en el distrito de San Isidro, 

Av. Canaval y Moreyra N°425, oficina 43. Siendo que los juristas miembros de él, 

son especialistas en derecho real, materia donde emerge la realidad problemática. 

3.4. Participantes 

Los participantes seleccionados para el presente trabajo de investigación, fueron 

seleccionados de manera objetiva, tomándose en consideración su especialización 

en materia civil – reales, con gran probabilidad de obtener el objetivo planteado. 

Tabla N° 2 Criterio de elección de entrevistados. 

SUJETO NOMBRES Y 

APELLIDOS 

PROFESIÓN 

Y GRADO 

ACADÉMICO 

INSTITUCIÓN 

A LA QUE 

PERTENECE 

AÑOS DE 

EXPERIEN

CIA 

1 Sandro Gustavo 

Barreto Castro 

Abogado Abogado 

Litigante 

Más De 10 

Años 

2 Simón Jhunior 

Ruiz Becerra 

Abogado Abogado 

Litigante. 

Más De 4 

Años 

3 Américo Mendoza 

Muñoz 

Abogado Abogado 

Litigante 

Más De 4 

Años 

4 Salvador Díaz 

Zevallos 

Abogado Abogado 

Litigante 

Más De 10 

Años 

Fuente: Elaboración propia: 

3.5. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

 Es el método fundamental, por medio del cual se recopilo información sobre 

el margen satisfactorio, siendo posteriormente una información complementaria 

para lograr un desarrollo eficaz en el presente trabajo de investigación. Los 

instrumentos, las metodologías y las herramientas que fueron concordantes y 

eficientes en el desarrollo del mismo y; posibilitaron un manejo adecuado. 
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Asimismo, se resalta él porque nuestra normativa cita la condición suspensiva como 

obligación irrenunciable. (Arias, 2020, p.53) 

La entrevista se caracteriza por ser una técnica sobrepuesta utilizada para recaudar 

la información que el estudio requiere, cuya finalidad data en concluir o delimitar los 

objetivos reales del proceso de investigación. Se precisa que el desarrollo se 

efectuara bajo los conocimientos, casuísticas y vivencias, siendo que en merito a 

ello, se obtendrá una comparación con los procesos detallados en nuestras 

normativas, por cuanto podremos relacionar lo que realmente se requiere con lo 

que las normas imponen; concentrándonos en que si realmente la condición 

suspensiva repercute en los procesos jurídicos de compraventa de bienes 

inmuebles futuros y cuales serían estos factores. (Bernardo et al, 2019, p.70) 

- Análisis documental: Por medio de este instrumento, el investigador deducirá 

cual es el fenómeno de la investigación, para ello; utilizara indistintos mecanismos 

como artículos, conceptos, escritos, tesis y documentales existentes que rigen al 

margen del tema investigado.  

- Análisis normativo: Análisis de los artículos 1534, 1535 y 1536 del Código Civil. 

- Instrumentos: Se refieren las técnicas descritas en las premisas anteriores; por 

cuanto son de carácter necesario para congregar y registrar toda la información 

adquirida, cuya finalidad busca obtener respuestas a la realidad problemática de la 

presente investigación. MENCIONAR LA GUIA DE ENTREVISTA 

Resulta necesario precisar, que el presente desarrollo de proyecto de investigación 

tiene adherido una elaboración predominada como guía de preguntas, las mismas 

que se desarrollaron bajo los siguientes términos: sinceras, claras y precisas; para 

que los seleccionados a ser partícipes logren un manejo total del tema; siendo que 

las preguntas expresadas son de excelente entender, brindándoles la liberta de 

expresión requerida para que puedan formular soluciones personales óptimas.  

3.6. Procedimiento 

 Se apertura por medio de la efectividad de la técnica de casuística, debido a 

que en el desarrollo de las practicas preliminares que la universidad requiere, se 
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tomó conocimiento del caso identificado como expediente N°13952-2016-0-1817-

JR-CO-11, en los seguidos con Don José Hugo Eyzaguirre Vega y la empresa 

jurídica Art. Constructores S.A.A y otros sobre la materia de tercería, en cuanto al 

Litis controversial; este surge en merito a una obligación  de dar suma de dinero 

que mantienen activas las partes y que en su condición de acreedor Art. 

Constructores requiere como medida cautelar el bien inmueble del deudor que en 

su derecho vendió bajo la figura de bien inmueble futuro su lote, sobre ello se 

delimitaron las presentes categorías y subcategorías, la primera se relaciona sobre 

la condición suspensiva; mientras que la segunda se refiere a la regulación de 

compraventa de un bien inmueble futuro; por otro lado, se registró como primera 

subcategoría la buena fe procesal y como segunda subcategoría el delito de estafa. 

Seguido de ello, se elaboró el marco teórico, teniéndose en consideración la 

importancia que este desarrollo amerita en el presente desarrollo. Sobre este 

hincapié, se dio a conocer las indistintas doctrinas; nacionales e internacionales, 

efectuándose la legislación comparada y obteniendo las jurisprudencias 

necesarias; según la línea de investigación. Respecto a las técnicas e instrumentos 

de recolección de datos, se consideró óptima la implementación de entrevistas. 

Posteriormente, en merito a la información recopilada, se realizó el cronograma de 

las entrevistas, toda vez que la adquisición de la data es necesaria para la 

formulación de las preguntas, esta se llevara a cabo en base a la guía de preguntas, 

previamente aprobada, las entrevistas se llevaran a cabo, por medio de recursos 

tecnológicos como son el aplicativo zoom o Google Meet, por las razones 

dispuestas por nuestro gobierno tras la lamentable situación de salubridad por la 

que el mundo se encuentra pasando por la covid-19. Sin perjuicio de ello, estos 

aplicativos nos permitirán conocer y argumentar el escenario del estudio 

proyectado. Dicha información, es de carácter fundamental, pues permitirá conocer 

desde una perspectiva más amplia y real, del Litis que hoy se discute.  

Con relación a la naturaleza del presente Litis, referimos el éxito obtenido, pues el 

análisis y la argumentación del estudio, dieron como resultados la complejidad que 
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se supuso desde el planteamiento de la realidad problemática, esta gratificación se 

supedita a la metodología y la estructuración planteada desde la teoría. 

Por último, resulta importante precisar que los instrumentos de la investigación 

cualitativa empleada en el presente desarrollo; así como el proceso de triangulación 

sirvieron como instrumentos necesarios para la formulación de recomendaciones y 

conclusiones que la matriz del trabajo amerita. 

3.7. Rigor científico 

 Este compuesto determinado como rigor científico, sobre un enfoque 

cualitativo surge como un control de calidad, por medio del cual los desarrollos de 

proyectos de investigación son supeditados de oficio, para que en merito a ello su 

desarrollo sea determinado por supuestos correctos, bajo los regímenes y 

estándares que las normativas ameritan. Por ese motivo, la base de la presente 

investigación es la credibilidad de los resultados, por cuanto las respuestas 

obtenidas de los participantes, son en merito a las casuísticas resueltas en el 

desarrollo de su competencia, no obstante, a ello, los asesores académicos 

especializados en la rama metodológica brindaran un análisis a lo obtenido para 

una correcta valorización. (Núñez, 2016, párr.2). 

Este rigor científico requiere de estructuras y parámetros específicos entorno al 

enfoque cualitativo, las mismas que se clasifican en las siguientes: la primera se 

constituye bajo la figura de dependencia; considerada como aquel carácter 

facultativo y confiable, por medio del cual se realizará el escrutinio sobre la 

información estipulada en el desarrollo del proyecto de investigación, aludiendo que 

este llegue a ser un componente ciertamente verídico. La segunda se manifiesta 

como la credibilidad, dicha clasificación se sobrepone como aquella destreza que 

maneja el investigador para la ejecución de los objetivos planteados. (Hernández, 

Fernández y Bautista, 2010, p. 382). Por último, tenemos el factor designado como 

la aplicabilidad, por medio del cual se finalizará la transferencia de información y se 

brindará la confirmación de los datos recopilados. 
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Tabla N° 3 Validez y confiabilidad de instrumento: Guía Integrada de Análisis 

Documental 

Guía de Análisis Documental 

Apellidos y Nombres Profesión / Cargo Porcentaje % 

Namuche Cruzado, Clara Isabel Docente en la Universidad 

Cesar Vallejo 

90% 

Sandro Gustavo Barreto Castro Abogado Litigante 90% 

Simón Jhunior Ruiz Becerra Abogado Litigante 90% 

Américo Mendoza Muñoz Abogado Litigante 90% 

Salvador Díaz Zevallos 

 

Abogado Litigante 90% 

 

3.8. Método de análisis de datos: 

 El presente desarrollo de proyecto de investigación se desarrolló de manera 

eficiente y correspondiente a los instrumentos dispuestos por la normativa, 

delimitados como la guía de entrevista  y la ficha de análisis documental, para esa 

disposición  el primer instrumento, se encuentra conformado por 8 preguntas de 

carácter independiente, brindándoseles la facultad a los participantes de expresar 

libremente su criterio jurisdiccional en marco a sus teorías y casuísticas obtenidas 

en el desarrollo de su litigación. El segundo instrumento, se concentra en los 

medios utilizados para la recopilación de datos, siendo estos; libros, documentos, 

artículos, expedientes, jurisprudencias, tesis y revistas. Ambos instrumentos, 

mantienen la objetividad de supeditar y contribuir con el manejo de datos 

recopilados durante la investigación. (Cohen et al, 2019, p.203) Por otro lado, 

Hernández (2014), suscribe que el objetivo principal de una investigación con 

enfoque cualitativo es la recopilación de datos y el análisis que estos requieren para 

su óptimo desarrollo; al mismo tiempo es merecer determinar que este análisis no 
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es convencional, por cuanto cada desarrollo de proyecto de investigación mantiene 

el carácter de personalísimo.  

Las estrategias jurídicas que se utilizaran para argumentar y fundamentar el 

presente desarrollo de proyecto de investigación, son igualitarias a los que se 

emplearon durante el desarrollo; clasificándose como: 

- Análisis sistemático: Su desarrollo, consentirá la identificación, 

permitiéndonos un entendimiento más simple y concreto; teniendo como 

uñidura los conceptos más trascendentales a nivel internacional y nacional 

de manera conjunta con otras legislaciones que guarden similitud. Este 

análisis, brinda la facilidad de relacionar las normativas en base al tema.  

- Análisis Hermético: Estipula un desarrollo interpretativo coherente y 

sistemática al margen normativo competentes a la realidad problemática, 

con la finalidad de demostrar los conocimientos adquiridos del tema. 

3.9. Aspectos éticos: 

 

 El desarrollo del presente trabajo de investigación, se efectuó en mérito al 

consentimiento informado, venerando los parámetros normativos estipulados en el 

Código de Ética de investigación, aprobado por medio de la Resolución N° 0262-

2020 y el Código Nacional de la integridad científica denominado como 

CONCYTEC, a su vez, alegamos el cumplimiento de las normas anti plagio 

estipuladas por la Universidad Cesar Vallejo, efectuando el manejo del sistema anti-

plagio TURNITIN, cuya finalidad es la protección de los resultados obtenidos. En 

ese mismo sentido, resulta importante dejar constancia que se han protegido los 

conceptos, opiniones y datos de los diversos autores, tomados en el desarrollo; 

esto gracias al empleo del manual APA. Igualmente, se efectuó la declaración 

jurada, donde se suscribe la confidencialidad de autoría propia efectuada bajo la 

supervisión de la asesora metodológica.  
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Bajo la estructura de principios éticos con carácter de autonomía, justicia, 

beneficencia y no maleficencia, el desarrollo del presente proyecto de investigación 

se rige bajo el principio de no maleficencia; puesto que en concordancia con 

Siurana (2010), este principio implica la importancia de no ocasionar daño alguno 

a los intereses de los individuos, dichos intereses son considerados bajo el aspecto 

documental a la propiedad, la privacidad y la libertad. El perfeccionamiento del 

presente desarrollo, busca la correcta aplicación de los derechos fundamentales, 

en el margen de una regulación adecuada para los actos jurídicos supeditados a la 

condición suspensiva.  
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IV. RESULTADOS Y DISCUSIÓN 

4.1. Resultados 

 

En el presente capítulo detallaremos lo acaecido y mencionado por nuestros 

expertos entrevistados, en base a su amplia experiencia en Derechos Civil y Acto 

Jurídico.  

Tabla N° 4 Resultados 

Objetivo General: Determinar de qué manera la condición suspensiva, repercute en la 

regulación de compraventa de un bien a futuro en el Código Civil Peruano 

Pregunta N° 1.- ¿Desde su perspectiva y experiencia, cree usted que la condición 

suspensiva debería ser facultativa en los actos jurídicos de compraventa de un bien 

futuro? 

EXPERTO RESPUESTAS 

Sandro 

Barreto 

Castro 

Con respecto a la condición suspensiva de un bien inmueble a futuro 

este es un acto jurídico que se realiza con a finalidad de preservar la 

seguridad jurídica de las partes que intervienen, es por ello de que en 

realidad el solo consenso hace propietaria a las partes como establece 

nuestra normativa, pero también es cierto que nuestro ordenamiento 

jurídico establece que el acto jurídico todavía no se perfeccione hasta 

que se cumpla los elementos de convicción pertinentes. Es por ello, 

que actualmente se ha visto en el ámbito inmobiliario ahora con el 

boom inmobiliario que acarrea nuestra sociedad con el ordenamiento 

comercial con la finalidad de preservar la finalidad jurídica que hice 

mención es importante mantener la condición suspensiva de una 

propiedad. Porque el simple hecho de dar la entrega del bien de la 

cesión de derechos hace propietario a la otra parte  puede generar 

elementos que podrían darse en ámbitos bancarios usualmente ahora 

las inmobiliarias han establecido los bienes futuros bajo la condición 

suspensiva. 
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Américo 

Mendoza 

Muñoz 

Sí, claro que sí, ya que la condición suspensiva es aquella que hará 

depender la eficacia de un contrato a raíz de un suceso futuro e 

incierto, es decir, que no existirá una plenitud de efectos jurídicos hasta 

que se efectué esa condición, entonces eso dependerá de quienes lo 

suscriban. 

Junior Ruiz 

Becerra 

Si creo que debería ser facultativo y dotar de alguna otra alternativa al 

comprador en metido a la relación contractual de la inmobiliaria con el 

comprador siempre es este último el que se ve poco protegido 

entonces la modalidad de condición suspensiva en todos los contrato 

que se realicen la ventaja jurídica por así decirlo la va a tener siempre 

la empresa vendedora. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

No, no debería ser facultativo, toda vez que se estaría 

desnaturalizando el mismo contrato de bien futuro, porque la 

certidumbre de que exista este bien no existe, por lo tanto existe una 

condición suspensiva y siempre va existir de esta manera. 

Pregunta N° 2.- ¿En su opinión, considera que la condición suspensiva delimita los 

derechos fundamentales de los acreedores de un bien inmueble futuro? 

Sandro 

Barreto 

Castro 

No los limita porque simplemente lo que hace es establecer cuáles son 

las reglas del juego al momento de la adquisición de un bien. 

Acordémonos que al momento de celebrar este tipo de contratos por 

su misma condición no estas abundando la totalidad del bien si no 

estás haciendo una separación. 

Américo 

Mendoza 

Muñoz 

Sí, porque esto va depender de una condición futura e incierta para 

que se produzcan los efectos jurídicos del acto, entonces, existe una 

incertidumbre ya que se puede o no cumplir, y, en el peor de los casos 

no se cumpla; el efecto de contrato no se daría. 

Junior Ruiz 

Becerra 

Si en cierta firma lo hace, ya que esta condición lo que hace es 

suspender todos los efectos hasta el momento que nazca el bien por 

el cual se ha pactado en el contrato. Entonces, hasta que esta situación 



 

24 
 

no se dé existe pues una condición de vulnerabilidad por parte del 

acreedor que suscribe el contrato de bien inmueble a futuro. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Si y no, dependiendo en que supuesto nos encontremos, tenemos que 

ponernos a pensar en que podemos estar en un supuesto de una 

contratación masiva como es el supuesto de que alguien está 

adquiriendo un inmueble por una inmobiliaria en la cual no ha podido 

tener facultad para negociar y en otro caso en el cual no estamos 

hablando de una relación de consumo, sino de una relación 

meramente civil en el cual las partes hayan podido negociar y no 

tengan una simetría informativa, en ese caso no creo que se puedan 

los derechos fundamentales del acreedor. 

Pregunta N° 3.- ¿Cree usted que los casos inmersos en incumplimiento de contrato 

sobre la adquisición de un bien futuro, tienen como uno de sus factores la condición 

suspensiva? 

Sandro Castro 

Barreto 

No necesariamente lo que pasa es que actualmente las 

inmobiliarias y las construcciones que se dedican a este ámbito 

inmobiliario generan incumplimientos pero no específicamente 

por este tipo de condición si no simplemente son factores 

externos llámese incidentes en el ámbito laboral, en el ámbito 

monetario, bancario, en otros casos en el ámbito de marketing 

que muchas veces las inmobiliarias no cuentan con la capacidad 

económica en mérito de que los bancos no le han suministrado 

además de que muchas veces no han podido cumplir con las 

expectativas de vender, ni cumplir con las expectativas que los 

bancos condicionan para el desembolso del dinero. Por ende se 

generan ciertos incumplimientos y no solamente por la parte  

inmobiliaria sino también por la parte de los adquirientes en este 

caso los compradores que suscriben la realización del 

desembolso en una fecha y nunca lo cumplen. 



 

25 
 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Sí, porque al existir una condición suspensiva, la obligatoriedad 

de cumplir con el contrato está supeditada a el cumplimiento de 

la condición. En caso de incumplimiento, no se podría adquirir el 

bien futuro. 

Junior Ruiz 

Becerra 

En cierta forma si lo tiene, porque como dije anteriormente esta 

condición lo que hace es suspender todo tipo de efecto hasta que 

se materialice el bien objeto del contrato entonces, obviamente 

existe una afectación cuando se incumple este contrato y lo que 

genera es una suerte de incertidumbre para el comprador. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Sí, ese es el argumento que va tener el demandando al estar en 

un proceso que hay una condición suspensiva; sin embargo, 

importa mucho la buena fe, porque esta condición suspensiva no 

puede ser pretexto del demandado para no haber cumplido sus 

obligaciones, por ejemplo, si yo me comprometo con la 

construcción de un edificio y cuento con todas las autorizaciones 

por parte de la municipalidad si tengo mi habilitación urbana, etc. 

No tengo pretexto para no construir el bien, depende mucho de 

la buena fe de la inmobiliaria.  

 

Objetivo Específico 1: Explicar de qué manera el delito de estafa vulnera el principio 

de la buena fe contractual. 

Pregunta N° 1.-  ¿Cree usted que, al efectuarse el delito de estafa, se vulnera el 

principio de buena fe contractual de los adquirientes de un bien inmueble a futuro? 

EXPERTO RESPUESTAS 

Sandro Castro 

Barreto 

Desde ya los contratos se rigen por los principios de buena fe 

como lo establece el artículo 140 del código civil, peor 

lamentablemente la fe y la estafa, la ventaja que tiene la persona 

que va a delinquir sobre la otra se realiza abusando de la buena 

fe aprovechándose de esa ventaja es que suelen cometer este 

tipo de actos delictivos, si además deberíamos precisar que una 
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de las partes sobre todo la parte que tiene la intención de adquirir 

este tipo de viene debería tener la intención de revisar la misma 

certeza de lo que esta suscribiendo, tener la seguridad de quien 

vende es el propietario o el gestor de la inmobiliaria, para ello se 

recomienda siempre que estén bien asesorados legalmente. 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Se vulnera el principio de buena fe contractual ya que, en todo 

acto jurídico, la buena fe es indispensable para la firma del 

mismo. 

Junior Ruiz 

Becerra 

Efectivamente, en la estafa lo que se visualiza es que en una 

forma dolosa la persona que realiza este tipo de actos contraria 

a ley lo que hace es aprovecharse de la buena fe que tiene el 

comprador y de los deseos y aspiraciones que este tiene en este 

caso en particular adquirir lo que es un bien inmueble a futuro y 

se aprovecha de esa situación que casi siempre es de índole 

económico. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Sí, yo veo más el principio de buena fe, desde un punto genérico, 

desde un punto de vista procesal tendríamos que centrarnos en 

cada caso en específico y no solamente verlo desde el punto de 

vista civil, sino desde el punto de vista como consumidores, 

porque estamos hablando de una relación de consumo y no 

solamente eso sino que estamos hablando de una doble venta o 

una triple venta que está establecido en el código civil, el código 

de protección al consumidor siempre dan la posibilidad de que 

también hayan responsabilidades penales, estas nunca van a 

dejar de verse en este tipo de casos, si bien tú tienes 

responsabilidad penal y administrativa, porque se tiene que 

evaluar cómo se está conllevando estos contratos, así que si el 

principio de buena fe contractual se ve afectado. 
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Pregunta N° 2.- ¿Cree usted que para que el hecho delictivo en modalidad de estafa se 

configure por medio de un acto jurídico determinante de un contrato de compraventa de 

un bien futuro, es necesario la vulneración del principio de buena fe contractual? 

Sandro Castro 

Barreto 

Las garantías desde ya dependiendo de las condiciones de venta 

que se establezcan en cada uno de los contratos debido a que 

tenemos en una libertad de comercio, libertad e contratar. En 

parte porque protegería directamente al cliente por ser el 

comprador. 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Sí, ya que la otra persona actúa con honestidad y lealtad, y 

espera lo mismo de la otra parte. 

Junior Ruiz 

Becerra 

Si, si es que ya existe un delito de estafa ya existe una 

vulneración de la buena fe contractual, obviamente todo 

comprador siempre al pactar con una empresa inmobiliaria con 

cualquier entidad que le está ofreciendo un bien lo hace teniendo 

la confianza de que al ser esta una entidad pública formalmente 

constituida le va a dar pues todos los beneficios acordes a ley y 

no va a tener ningún inconveniente, pero aun así estas empresas 

fallan y el comprador se siente en un estado de vulnerabilidad 

debido a que no tiene como hacer valer sus derechos y si e que 

saben cómo hacerlo va a ser un camino bastante tedioso para 

recuperar todo el esfuerzo que han venido realizando durante el 

tiempo que hayan pactado. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

No, porque el delito de estafa ya está establecido en el código 

civil, el cual establece que mediante el engaño tu patrimonio se 

vea afectado.  

Pregunta N° 3.- ¿Cree usted que si se implementa una garantía obligatoria por parte de 

la empresa promotora que recurra al negocio de venta de bienes futuros, se protegería 

el principio de buena fe contractual? 

Sandro Castro 

Barreto 

Las garantías desde ya dependiendo de las condiciones de cada 

uno porque estamos en un comercio de libertad de contratar, en 
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parte porque lógicamente protegería al adquiriente en este caso 

como también al comprador. 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Es probable, pero también está el riesgo de que esta garantía 

obligatoria tampoco se cumpla. 

Junior Ruiz 

Becerra 

Si, sería una buena opción porque de todas maneras como haba 

dicho la empresa va a tener una suerte de mayor poder sobre el 

comprador, ya que tiene mayores implementos. Tiene también 

mayor asesoramiento jurídico y siempre va a haber un porcentaje 

mayor de protección a la empresa en cualquier situación que se 

presente. Si existiese una garantía obligatoria que haga que la 

empresa se pueda hacer responsable ante cualquier 

eventualidad a causa de esta misma, evidentemente el 

comprador se va a sentir más defendido y tendrá más confianza 

de poder realizar este tipo de negocios jurídicos. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

No, porque el código civil ya tiene la garantía. El cuál es el 

cumplimiento de esta obligación y que no exista dolo, porque si 

tu aprovechas esta condición suspensiva para realizar 

diligentemente tus obligaciones ya estas recayendo en mala fe 

contractual, entonces creo que la protección si esta.  

Objetivo Específico 2: Analizar de qué manera la condición suspensiva para adquirir 

un bien a futuro incide negativamente en el principio de buena fe contractual. 

Pregunta N° 1.- ¿Cree usted que la condición suspensiva es tomada por parte de las 

empresas inmobiliarias como un beneficio para repercutir en contra de la buena fe de 

los adquirientes? 

EXPERTO RESPUESTAS 

Sandro Castro 

Barreto 

No, más bien existe un tema de protección porque como ya le he 

explicado en los acápites anteriores existe un principio que es el 

solo hecho de contratar, adquirir un bien y firmarlo te hace 

propietario. Pero qué pasaría si yo dejo de pagar bajo la 

modalidad que se establece es que no serían propietarios. No es 
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que no seas propietario porque al existir la minuta si yo cuento 

con esa condición suspensiva yo mañana más tarde podría 

transferir mis derechos a un tercero. Estableciéndose las 

famosas tercerías de buena fe, entonces las inmobiliarias con tal 

de evitar esta figura jurídica condicionan la comprar ventas bajo 

esta modalidad. 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Sí, porque quienes firman los contratos para adquirir un inmueble 

lo realizan de buena fe y esperan que la otra parte – la 

inmobiliaria, también lo haga, sin embargo, al ser un bien a futuro, 

está la posibilidad que no se tenga la intención de darlo desde un 

inicio, consumándose una estafa.   

Junior Ruiz 

Becerra 

Yo creo que si, en algunos casos puede ser de forma consciente 

y en otro caso no tanto, pero de todas maneras si es que los 

efectos de un acto jurídico se suspenden hasta que se materialice 

el bien inmueble el comprador va a estar en estado de 

indefensión al no tener como accionar contra la empresa y es 

justamente la empresa la que se va a ver favorecido en esa 

circunstancia. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Sí, porque muchas veces se hacen valer en sus cláusulas una 

vez que contemos con todos los permisos por parte de la 

municipalidad o que contemos con el bien saneado o con la 

habilitación urbana, entones es muy fácil llegar a tener todos esos 

documentos para no empezar a construir. 

Pregunta N° 2.- ¿Cree usted que la condición suspensiva delimita la eficacia de los 

contratos de compra venta de bienes futuros? 

Sandro Castro 

Barreto 

No delimita.   

Américo Mendoza 

Muñoz 

Sí los delimita en el sentido que se paralizan los efectos del 

contrato hasta el cumplimiento de la condición impuesta. 
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Junior Ruiz 

Becerra 

En cierta parte si los delimita, pues como se es de conocimiento 

público los efectos que usualmente deberían contraer los actos 

jurídicos celebrados no se efectúan de la misma en el acto, sino 

posteriormente. Cumpliéndose solo la obligación preliminar del 

adquiriente, sin respaldo alguno inmediato. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Si, delimita la eficacia por la misma naturaleza del contrato de 

bien futuro porque esta condición suspensiva por su propia 

naturaleza lo determina. Solamente que cuando estamos 

hablando de una condición puede ser cierto o incierto. 

Pregunta N° 3.- ¿En su opinión, bajo qué criterios deberían constituiré los actos 

jurídicos de compraventa de un bien inmueble futuro? 

Sandro Castro 

Barreto 

Podríamos mantenernos lógicamente con la condijo suspensiva, 

pero esta debe ser equitativa para las partes debería existir una 

moderación que no sea de abuso de la parte empresarial contra 

la parte más débil que es la parte del comprador. Creo que la 

condición suspensiva debería de condicionar la titularidad o el 

derecho si tu cumples la edificación del objetivo siempre que la 

otra parte suscriba y quede obligado al pago del resarcimiento 

por daños y perjuicios en el hipotético caso de que no se cumpla 

lo pactado.  

Américo Mendoza 

Muñoz 

Yo estoy de acuerdo con las condiciones suspensivas. Pienso 

que no habría ningún problema siempre y cuando las condiciones 

sean aceptas por ambas partes. Pienso que un problema puede 

existir respecto a la seguridad de la persona que está sujeta a la 

condición, respecto a que, si puede o no realizar dicha condición 

y por lo tanto si puede o no conseguir el bien, pero es un tema 

más privado. No creo que la legislación deba cambiar. 

Junior Ruiz 

Becerra 

El código civil peruano nos establece como una condición 

necesaria que para este tipo de contratos correspondientes a los 

bienes inmuebles futuros la condición suspensiva pero también 
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existe lo que se conoce como la condición resolutoria la cual 

transmite la protección a ambas partes de la relación contractual 

pues genera efectos sobre el contrato desde el momento que se 

celebra. Si bien es cierto la condición suspensiva va a surtir 

efectos desde que se concreta o materializa el bien inmueble 

objeto del contrato. Es la condición resolutoria la que va a permitir 

que desde que se firma el contrato ya se puede tener efectos del 

mismo y ya no hacer de la condición suspensiva un tema 

obligatorio para este tipo de contratos si no hacerla facultativa y 

también entrar a tallar lo que es la condición resolutoria. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Creo yo que debería determinarse muy bien las obligaciones del 

deudor, porque si bien el deudor tiene que desplegar sus 

mayores esfuerzos para otorgar este bien futuro, si se delimita 

cuáles son sus limitaciones y se delimita bien cuáles son los 

pasos que tiene que hacer para que no se presenta bajo un 

incumplimiento contractual, la figura podría ser más simple. Ahí 

tal vez se podría modificar las normativas que la regulan y se 

podría ver más con el tema del consumo, y las partes tendrían 

que ser más diligente al celebrar sus actos jurídicos. 
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participantes especialistas en Derecho Civil y acto jurídico. 

 

 Los participantes dos y tres concuerdan en que la condición suspensiva 

debería ser facultativa, ya que es aquella de la cual depende la eficacia de un 

contrato. Por lo cual, el comprador se ve desprotegido, ya que no existirá plenitud 

en los efectos jurídicos del mismo hasta que se materialice la condición, entonces 

es el vendedor quien está en una situación ventajosa. Los participantes uno y 

cuatro, consideran que la condición suspensiva no debería ser facultativa, ya que 

este es un acto jurídico que tiene como finalidad preservar la seguridad jurídica de 

las partes intervinientes y de lo contrario se estaría desnaturalizando el contrato. 

Por lo que esta no se perfecciona hasta cumplir con los elementos de convicción, 

asimismo, el hecho de entregar el bien concede la cesión de derecho de propiedad 

a la otra parte. Se puede decir que, la condición suspensiva, según algunos 

entrevistados si debería ser facultativa para otorgar mayor seguridad a los 

compradores de bienes inmuebles a futuro; sin embargo, también indican que 

debería mantenerse tal cual porque esta condición ya se encuentra regulada por la 

sesión de derechos por la entrega del bien. 

 

Los participantes dos y tres mantienen una opinión similar, pues alegan la 

existencia de una incertidumbre, debido a que los efectos jurídicos se mantienen 

Objetivo General: 

determinar de qué manera la condición suspensiva, repercute en la regulación de 

compraventa de un bien a futuro en el Código Civil Peruano. 

Supuesto General: 

La condición suspensiva, si repercute en la regulación de compraventa de un bien futuro 

en el Código Civil Peruano, debido a que los efectos jurídicos que contrae no son eficaces 

hasta que el bien exista, dentro de este contexto, suele ser muy común el negocio jurídico 

criminalizado. 

4.2. DISCUSIÓN

En  el  presente  capítulo  se contrastarán  las  respuestas  de  nuestros
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suspendidos, preexistiendo una vulnerabilidad por parte del acreedor. Los 

participantes número uno y cuatro, se encuentran en desacuerdo debido a que 

alegan que la condición suspensiva solo establece las reglas del juego al momento 

de la adquisición del bien inmueble, asimismo precisan que este contrato no se 

efectúa en su totalidad, sino que lo que se realiza es una separación parcial. Se 

puede apreciar que desde la perspectiva de algunos participantes la condición 

suspensiva si delimita los derechos de los acreedores, debido a la existencia de 

incertidumbre que el mismo genera; sin embargo, también se alega que no los 

limita, sino que pone de sobre aviso la situación jurídica del mismo. 

Los participantes dos, tres y cuatro, alegan una posición similar presumiendo que 

la condición suspensiva si influye, debido a que la obligatoriedad de cumplir con el 

contrato está supeditada al cumplimiento de la condición, conllevando la existencia 

de incertidumbre para el comprador. El participante número uno, no cree que el 

incumplimiento por parte de la inmobiliaria se genere específicamente por este tipo 

de condición, sino que estas ameritan otros factores externos, como incidentes en 

el ámbito monetario bancario. Se puede presumir que en merito a algunos 

entrevistados, los incumplimientos de este tipo de contratos supeditados a la 

condición suspensiva no se concretan debido a la falta de obligatoriedad en la que 

se envuelven los vendedores; sin embargo, se presume no es la única razón, pues 

existen otros factores externos como el ámbito monetario. 

  

Objetivo específico 1 

Explicar de qué manera el delito de estafa vulnera el principio de la buena fe 

contractual. 

Supuesto específico 1 

La idoneidad conceptual sobre como el bien futuro como objeto de un contrato 

vulnera el principio de buena fe procesal, se centra en la condición suspensiva 

que este acarre, debido a que la eficacia de las relaciones que pudiese generar 

no se realizan como debiesen. 
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Los participantes dos, tres y cuatro, concuerdan con que, al efectuarse el 

delito de estafa, si se vulnera el principio de buena fe de los adquirientes y que la 

persona que realiza este tipo de actos contraria a Ley, se aprovecha de las 

intenciones que tiene el comprador. El participante número uno, señala que todos 

los contratos se rigen mediante el principio de buena fe, lamentablemente se 

aprovechan de esa ventaja para cometer actos delictivos. Se puede precisar que, 

el principio de buena fe contractual se ve vulnerado tras la existencia de una estafa 

surgida desde su acto jurídico y para evitar ello, la persona interesada en adquirir 

una propiedad debería considerar otros mecanismos de protección jurídica. 

Los participantes dos y tres mantienen una analogía igualitaria, pues afirman si 

existe una vulneración del principio de buena fe contractual, ya que la parte 

adquiriente actúa con honestidad y lealtad, teniendo la confianza de que le 

brindaran todos los beneficios de acorde a Ley, pero aun así la existencia de 

empresas escrupulosas no cesa y el comprador se siente en un estado de 

vulnerabilidad. Los participantes número uno y cuatro, no concuerdan con los 

demás, pues en merito a su experiencia las garantías dependiendo de la condición 

con las que se establezca, protegerían directamente al comprador. Se 

puede decir entonces que las garantías que protegerán el principio de buena fe 

contractual en este tipo de acto jurídico van a depender del tipo de condición que 

se establezca en las mismas, sin embargo, al ya existir un delito estafa se estaría 

confirmando una vulneración al principio de buena fe contractual, lo que provocaría 

que el adquiriente se sienta en estado de vulnerabilidad. 

Los participantes, concuerdan de cierto modo, pues el participante dos supone que 

en cierta parte podría brindarle una mayor protección al adquiriente; sin embargo, 

alega que es muy probable que esta garantía obligatoria tampoco se cumpla. En 

cuanto a los participantes uno y tres, concuerdan de que, si sería una buena opción, 

ya que actualmente la empresa tiene mayor protección que el contratante y que si 

existiese esa garantía obligatoria ya la protección seria igualitaria y el comprador 

se sentiría más defendido y tendrá más confianza de poder realizar este tipo de 

negocios jurídicos. El participante cuatro no se encuentra de acuerdo, dado que 
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señala que el código civil ya le brinda la garantía que necesita, porque las 

diligencias que se tienen que realizar son de carácter obligatorio. Se puede 

mencionar que la implementación de una garantía obligatoria por parte de la 

empresa promotora, protegería de manera equitativa a las partes contractuales, ya 

que en la actualidad nuestra normativa le concede mayor poderío de protección a 

aquellas personas jurídicas que ofrecen este tipo de venta de bienes inmuebles a 

futuro.   

 

 

Los participantes, concuerdan de cierto modo, pues el participante dos 

supone que en cierta parte podría brindarle una mayor protección al adquiriente; 

sin embargo, alega que es muy probable que esta garantía obligatoria tampoco se 

cumpla. En cuanto a los participantes uno y tres, concuerdan de que, si sería una 

buena opción, ya que actualmente la empresa tiene mayor protección que el 

contratante y que si existiese esa garantía obligatoria ya la protección seria 

igualitaria y el comprador se sentiría más defendido y tendrá más confianza de 

poder realizar este tipo de negocios jurídicos. El participante cuatro no se encuentra 

de acuerdo, dado que señala que el código civil ya le brinda la garantía que 

necesita, porque las diligencias que se tienen que realizar son de carácter 

obligatorio. Se puede mencionar que la implementación de una garantía obligatoria 

por parte de la empresa promotora, protegería de manera equitativa a las partes 

contractuales, ya que en la actualidad nuestra normativa le concede mayor poderío 

Objetivo específico 2 

Analizar de qué manera la condición suspensiva para adquirir un bien a futuro 

incide negativamente en el principio de buena fe contractual. 

Supuesto específico 2 

Se vulnera este principio, puesto que el acto nace con la apariencia de 

formalizar y ejecutar el acuerdo iniciado de manera voluntaria y con todas las 

mejores intenciones de adquirir un patrimonio legalmente, intención que 

deberían tener los contratantes y las empresas promotoras de viviendas. 
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de protección a aquellas personas jurídicas que ofrecen este tipo de venta de 

bienes inmuebles a futuro.   

Los participantes dos, tres y cuatro, coinciden en que muchas al ser un bien futuro 

existe la posibilidad de que no se tenga la intención de consumarse desde un inicio, 

pues como los efectos jurídicos se encuentran suspendidos hasta que el bien 

exista, durante todo ese tiempo los adquirientes se encuentran en estado de 

indefensión. El participante número uno, no considera que la condición suspensiva 

sea tomada como un beneficio para delinquir, pues el solo hecho de efectuar el 

pacto contractual te hace propietario. Se puede decir que muchas veces la 

condición suspensiva es un beneficio para que sujetos de malas intenciones 

arremetan en contra de personas con buena fe contractual interesadas en adquirir 

un bien inmueble a futuro, debido a que los efectos jurídicos se encontraran 

suspendidos hasta la existencia del bien. 

Los participantes dos, tres y cuatro concuerdan, alegando que la condición 

suspensiva si limita la eficacia, ya que los efectos del contrato que usualmente 

deberían contraerse desde el momento de la celebración del mismo, se realizan 

posteriormente, sin respaldo alguno inmediato. El participante número uno, no 

considera que limite la eficacia del contrato, pues los efectos existen, solo que se 

encuentran suspendidos por un determinado tiempo. Se puede decir que los 

participantes establecen que la condición suspensiva si delimita la eficacia de los 

contratos, al no ser estos inmediatos y no contar con un respaldo alguno inmediato; 

sin embargo, un punto importante que debe considerarse es que el contrato 

válidamente firmado, funciona como una garantía que se puede hacer valer en los 

peores casos.   

Se podría mantener la condición suspensiva, pero se podría entablar una 

moderación en la misma que no permita el abuso por parte de las empresas, con 

la finalidad de que esta se genere de manera equitativa entre las partes, 

suscribiendo que la parte vendedora quede obligado al pago de resarcimiento por 

daños y perjuicios en el hipotético caso de que no se cumpla lo pactado. Asimismo, 

se podría incluir la condición resolutoria dentro de esta tipología de ventas, pues 
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esta permitirá que desde que se firme el contrato, los efectos sean inmediatos de 

manera provisional. Consideran que la condición suspensiva no contraería efectos 

negativos, siempre que las condiciones sean aceptadas por ambas partes, el 

problema podría existir respecto a la seguridad de la persona sujeta a la condición, 

en ese caso la legislación no debería cambiar. Se puede decir que los participantes 

consideran que lo que nuestra normativa obvia es la seguridad jurídica de la parte 

adquiriente, la misma que debería ofrecer una garantía equitativa a ambas partes, 

pues en la actualidad esto no se da, debido a que sobreprotegen a las empresas 

que ofrecen este tipo de venta bajo esa modalidad. Una de las opciones que se 

podría entablar es la efectividad de constituir una condición resolutoria, debido a 

que genera la provisionalidad de los efectos jurídicos de manera inmediata, 

asimismo se podría entablar una garantía que proteja el incumplimiento de las 

obligaciones contractuales. 
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V. CONCLUSIONES 

PRIMERA: La condición suspensiva repercute significativamente en contra de la 

regulación de compraventa de un bien a futuro en el Código Civil Peruano, 

conforme a la tratativa legal se admite la posibilidad de la celebración de contratos 

de bien futuro bajo la condición suspensiva que limita los efectos jurídicos de 

manera instantánea hasta que el bien exista, otorgándole una inseguridad a la parte 

contractual que va adquirir el bien bajo esta modalidad. Debiéndose considerar que, 

a efectos de esta condición, pueden nacer determinados actos delictivos 

escrupulosos aprovechando dicha limitación. Si la previsión legal estipula 

expresamente la celebración de este contrato bajo esta modalidad, resulta 

perfectamente legal que se ejecuten este tipo de actos jurídicos; sin embargo, la 

repercusión que ocasiona en contra de la buena fe contractual es agresiva. 

SEGUNDA: El delito de estafa vulnera el principio de buena fe contractual debido 

a la ausencia de una seguridad jurídica contractual, la misma que afecta 

directamente a la parte contratante. Al no tener la seguridad de que los efectos 

jurídicos puedan ser eficaces desde el momento de la celebración de la 

compraventa de bien futuro. Siendo que desde que este acto nace se concreta bajo 

la aplicación del principio de buena fe contractual, por lo que al efectuarse un acto 

escrupuloso que nace con apariencia legal, para después convertirse en un acto 

ilegal como lo es el delito de estafa, se ve concretamente afectado el principio de 

buena fe contractual con el que nació el acto jurídico.  

TERCERA: La condición suspensiva, incide negativamente en contra del principio 

de buena fe contractual debido a que la adquisición de un bien inmueble futuro se 

encuentra condicionada a que la valides de los efectos jurídicos que deberían ser 

validos desde el momento que se concretó el pacto contractual surtan validez 

después de un plazo determinado, aperturando la posibilidad de que sujetos 

escrupulosos se aprovechen de la limitación que ocasiona esta situación jurídica.  
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VI. RECOMENDACIONES 

PRIMERA: Se recomienda, una modificatoria legislativa, debido a la deficiencia y 

vicio que este artículo contrae. Recomendando la siguiente modificación, donde 

dice: 

*Articulo 1534.- En la venta de un bien que ambas partes saben que es futuro, el 

contrato está sujeto a la condición suspensiva de que llegue a tener existencia.” 

Debería decir: 

*Articulo 1534.- Bajo la modalidad contractual, que ambas partes saben que es 

futuro, el comprador y/o adquiriente se encuentra obligado a cancelar el precio 

inicial pactado cuando el bien llegue a existir con la calidad, con los detalles 

suscritos. Si el bien no llegara a existir con estas características y/o en su defecto 

por algún hecho extracontractual, el contrato es ineficaz y el comprador tiene el 

derecho de recibir el integro de lo abonado como adelanto.” 

SEGUNDA: Se recomienda, una capacitación especializada en el tema para todas 

aquellas personas que se encuentren interesadas en la adquisición, toda vez; que 

la deficiencia de esta normativa se consiente debido a la ignorancia por parte de 

los adquirientes, siendo una de las ventajas que individuos escrupulosos utilizan 

para desnaturalizar y convencer a sujetos inexpertos de comprender la situación 

jurídica en la que su transacción se emerge. 

TERCERA: Se propone llevar a cabo la contratación de una póliza de seguro, 

obligando a las organizaciones promotoras de casas a contratar un seguro con el 

fin de asegurar la devolución de las porciones entregadas como avance, por los 

que adquieren las casas. Así, si las organizaciones promotoras de casas se 

apropian de las porciones de dinero dadas en anticipo, o las destinan para un 

objetivo distinto, no entregando la casa ni devolviendo las porciones percibidas 

anticipadamente, entonces, el promotor tendría la obligación legal de asegurar la 

devolución de dichas porciones, ya que la ley así lo determinaría. 
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Matriz De Operacionalización De Categorías 

CATEGORÍAS DEFINICIÓN CONCEPTUAL SUBCATEGORÍAS 

La condición 

suspensiva 

(Manadement´s ,2018) 

“Se entiende, por término suspensivo 

aquella circunstancia que limita los 

derechos, deberes y validez de un acto 

hasta que se produzca un hecho 

determinado. Cuando el evento se lleve a 

cabo con éxito de acuerdo con el plan, el 

acuerdo de contrato suspendido entrará 

en vigor. Por el contrario, si no se cumple 

la condición suspensiva, no existirán los 

derechos, deberes y vigencia del contrato, 

tomándolo como si el contrato nunca 

hubiera existido. (…) si bien es cierto, las 

condiciones suspensivas no son ilícitas, 

son de carácter vulnerables, pues tiene un 

riesgo mayor de eludir la Ley”. 

La Buena Fe 

Procesal 

La regulación 

de 

compraventa 

de un bien 

inmueble 

futuro 

(Dingley ,2018) 

“La regulación de compraventa de un bien 

futuro en nuestra normativa se encuentra 

constituida en los artículos 1534°, 1535° y 

1536° del Código Adjetivo, derechos 

reales, la compraventa de bienes futuros 

se conceptualiza porque el bien objeto de 

venta, no existe durante el acto jurídico; 

por lo tanto, nuestra normativa suscribe la 

obligación de que este acto ingrese al 

mercado bajo la condición suspensiva”. 

El delito de estafa 
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FICHA DE ENTREVISTA 

Título: La condición suspensiva y la regulación de la compraventa de un bien futuro 

en el Código Civil Peruano. 

Autor: Angie Yesenia Cardenas Sedano 

Entrevistado.-  

Cargo/Profesión.- 

Institución.- 

Fecha.- 

 

GUÍA DE ENTREVISTA LOS LETRADOS EN DERECHO CIVIL – REGULACION 

DE COMPRAVENTA DE BIENES FUTURO. 

Objetivo General: Determinar de qué manera la condición suspensiva, repercute 

en la regulación de compraventa de un bien a futuro en el Código Civil Peruano. 

 

¿Desde su perspectiva y experiencia, cree usted que la condición suspensiva 

debería ser facultativa en los actos jurídicos de compraventa de un bien futuro? 

R.- 

¿En su opinión, considera que la condición suspensiva delimita los derechos 

fundamentales de los acreedores de un bien inmueble futuro? 

R.- 

¿Cree usted que los casos inmersos en incumplimiento de contrato sobre la 

adquisición de un bien futuro, tienen como uno de sus factores la condición 

suspensiva? 

R.- 

Objetivo Específico I: Explicar de qué manera el delito de estafa vulnera el 

principio de la buena fe procesal. 

 



 
 
 

 

¿Cree usted que, al efectuarse el delito de estafa, se vulnera el principio de buena 

fe procesal? 

R.- 

¿Cree usted que para que el hecho delictivo en modalidad de estafa se configure 

por medio de un acto jurídico determinante de un contrato de compraventa de un 

bien futuro, es necesario la vulneración del principio de buena fe procesal? 

R.- 

¿Cree usted que si se implementa una garantía obligatoria por parte de la empresa 

promotora que recurra al negocio de venta de bienes futuros, se protegería el 

principio de buena fe procesal? 

R.- 

Objetivo Específico II: Analizar de qué manera la condición suspensiva para 

adquirir un bien a futuro incide negativamente en el principio de buena fe 

procesal. 

 

¿Cree usted que la condición suspensiva es tomada por parte de las empresas 

inmobiliarias como un beneficio para repercutir en contra de la buena fe de los 

adquirientes? 

R.- 

¿Cree usted que la condición suspensiva delimita la eficacia de los contratos de 

compra venta de bienes futuros? 

R.- 

¿En su opinión, bajo qué criterios deberían constituiré los actos jurídicos de 

compraventa de un bien inmueble futuro? 

R.- 

Sello y Firma 
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Matriz de Operacionalización de Variables 

TÍTULO  

“LA CONDICIÓN SUSPENSIVA Y LA REGULACIÓN DE LA COMPRAVENTA DE 

UN BIEN A FUTURO EN EL CÓDIGO CIVIL PERUANO” 

PROBLEMAS  

Problema 
General  

¿De qué manera la condición suspensiva, repercute 

en la regulación de compraventa de un bien a 

futuro en el Código Civil Peruano? 

Problema  
Específico 1  

¿De qué manera el delito de estafa vulnera el 

principio de la buena fe contractual? 

Problema  
Específico 2  

¿De qué manera la condición suspensiva para 

adquirir un bien a futuro incide negativamente en 

el principio de buena fe contractual? 

OBJETIVOS  

Objetivo General  Determinar de qué manera la condición suspensiva, 

repercute en la regulación de compraventa de un 

bien a futuro en el Código Civil Peruano. 

Objetivo  
 Específico 1  

Explicar de qué manera el delito de estafa vulnera 
el principio de la buena fe contractual. 

Objetivo  
 Específico 2  

Analizar de qué manera la condición suspensiva 

para adquirir un bien a futuro incide negativamente 

en el principio de buena fe contractual. 

SUPUESTOS JURÍDICOS  

 
Supuesto  
General 

La condición suspensiva, si repercute en la 
regulación de compraventa de un bien futuro en el 
Código Civil Peruano, puesto que el contrato no 
surtirá efectos sino hasta el momento en que el bien 
llegue a existir. Ahora, dentro de este contexto, 
suele ser muy común el negocio jurídico 
criminalizado, inculcando inseguridad sobre las 
personas que tienen pretensiones de adquirir bienes 
a futuro. 



 
 
 

 

  
  
Supuesto  
Específico 1  

 La idoneidad conceptual sobre como el bien 

futuro como objeto de un contrato vulnera 

el principio de buena fe contractual, se 

centra en la condición suspensiva que este 

acarre, debido a que la eficacia de las 

relaciones que pudiese generar no se 

realizan como debiesen. 

  
  
Supuesto  
Específico 2  

 Se vulnera este principio, puesto que el acto 

nace con la apariencia de formalizar y 

ejecutar el acuerdo iniciado de manera 

voluntaria y con todas las mejores 

intenciones de adquirir un patrimonio 

legalmente, intención que deberían tener 

los contratantes y las empresas promotoras 

de viviendas. 

 

  
   
 Categorización   

Categoría 1: La Condición Suspensiva 

Subcategoría 1: La Buena Fe Contractual 

Categoría 2: Regulación De La Compraventa De 

Un Bien A Futuro 

Subcategoría 2: El Delito De Estafa 

MÉTODO  

 
Diseño de 
investigación  

- Enfoque: Cualitativo  

- Diseño: Teoría Fundamentada  

- Tipo de investigación: Básica  

- Nivel de la investigación: Descriptivo  

  
Método de 
muestreo  

- Población:    

- Abogados especialisas en Derecho Civil y 

contratos. 

- Muestra: 4 abogados dedicados al rubro 

de contratos. 

Plan de análisis y 
trayectoria 
metodológica  

-  Técnica e instrumento de recolección de datos  
Técnica: Entrevista y análisis de documental. 
Instrumento: Guía de entrevista y guía de análisis 
documental. 



 
 
 

 

Análisis cualitativo 
de datos  

 Análisis sistemático, hermenéutico, analítico, 
comparativo, inductivo y sintético. 
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Matriz de Categorización 

Título:  “LA CONDICIÓN SUSPENSIVA Y LA REGULACIÓN DE LA COMPRAVENTA DE UN BIEN A FUTURO EN EL CÓDIGO CIVIL PERUANO” 

Planteamiento del Problema 
Problema de la 
Investigación 

Objetivos de la Investigación Categorías Sub Categoría Metodología 

Es necesario que se revise el ordenamiento legal que regula los 

contratos de compraventa de bienes futuro y establecer si 

estos garantizan o no la seguridad jurídica de las partes 

contractuales y del patrimonio.  En la actualidad, este acto 

jurídico se encuentra regulado por los artículos 1534°, 1435° y 

1436° de nuestro Código Civil Peruano; sin embargo, no se le 

ha brindado el alcance necesario para un correcto desarrollo, 

toda vez que transporta la existencia de inconveniencias 

legales, pues no le ofrece la garantía suficiente al adquiriente, 

ya que si bien le brinda la facultad legal de adquirir un bien 

futuro, a su vez lo condiciona, sostiene que este acto, no 

surtirá efectos, por no considerarse eficaz, pues se encuentra 

sujeto a la condición suspensiva; es decir, que surtirá efectos 

hasta el que el bien llegue a existir, cualquiera sea su cuantía y 

calidad. Así también sostiene que, si el comprador asume el 

riesgo, el vendedor tiene derecho a la totalidad del precio, así 

el bien no llegue a tener existencia.  

 

Problema General Objetivo General 

La condición 
suspensiva 

 La Buena Fe 
Contractual 

Tipo de Investigación 

¿De qué manera la 
condición suspensiva, 

repercute en la regulación 
de compraventa de un 

bien a futuro en el Código 
Civil Peruano? 

 

Determinar de qué manera la 
condición suspensiva, repercute en 
la regulación de compraventa de un 
bien a futuro en el Código Civil 
Peruano. 

Básico 

Problemas Específicos Objetivos Específicos Diseño de Investigación 

¿De qué manera el delito 
de estafa vulnera el 

principio de la buena fe 
contractual? 

Explicar de qué manera el delito de 
estafa vulnera el principio de la 

buena fe contractual. 

La regulación 
de 
compraventa 
de bienes 
futuro en el 
Código Civil 
Peruano 

 El delito de estafa 

Cualitativo 

Participantes 

¿De qué manera la 
condición suspensiva para 
adquirir un bien a futuro 

incide negativamente en el 
principio de buena fe 

contractual? 
 

Analizar de qué manera la 
condición suspensiva para adquirir 

un bien a futuro incide 
negativamente en el principio de 

buena fe contractual. 

-Abogados especialisas en Derecho Civil 
y contratos. 

-Muestra: 4 abogados dedicados al 
rubro de contratos y derecho civil. 

Instrumento: Guía de entrevista 

Instrumento: Análisis documental 



 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO 10 

  



 
 
 

 

 

 

 



 
 
 

 

 
 
Preguntas 

 
 
Sandro Castro Barreto 

 
 
Américo Mendoza 
Muñoz 

 
 
Junior Ruiz 
Becerra 

 
 
Salvador Díaz 
Zevallos 

 
 
Convergencia 
(acuerdo) 

 
 
Divergencia 
(desacuerdo) 

 
 
Interpretación de 
Magistrados 

 

1. ¿Desde su 
perspectiva y 
experiencia, 
cree usted 
que la 
condición 
suspensiva 
debería ser 
facultativa en 
los actos 
jurídicos de 
compraventa 
de un bien 
futuro? 
 
 

 

 

 
Con respecto a la 
condición suspensiva de 
un bien inmueble a 
futuro este es un acto 
jurídico que se realiza 
con la finalidad de 
preservar la seguridad 
jurídica de las partes que 
intervienen, es por ello 
de que en realidad el 
solo consenso hace 
propietaria a las partes 
como establece nuestra 
normativa, pero también 
es cierto que nuestro 
ordenamiento jurídico 
establece que el acto 
jurídico todavía no se 
perfeccione hasta que se 
cumpla los elementos de 
convicción pertinentes. 
Es por ello, que 
actualmente se ha visto 
en el ámbito inmobiliario 
ahora con el boom 
inmobiliario que acarrea 
nuestra sociedad con el 
ordenamiento comercial 
con la finalidad de 

 
Sí, claro que sí, ya 
que la condición 
suspensiva es 
aquella que hará 
depender la eficacia 
de un contrato a 
raíz de un suceso 
futuro e incierto, es 
decir, que no 
existirá una plenitud 
de efectos jurídicos 
hasta que se 
efectué esa 
condición, entonces 
eso dependerá de 
quienes lo 
suscriban. 

 
Si creo que 
debería ser 
facultativo y 
dotar de alguna 
otra alternativa 
al comprador 
en merito a la 
relación 
contractual de 
la inmobiliaria 
con el 
comprador 
siempre es 
este último el 
que se ve poco 
protegido 
entonces la 
modalidad de 
condición 
suspensiva en 
todos los 
contrato que se 
realicen la 
ventaja jurídica 
por así decirlo 
la va a tener 
siempre la 
empresa 
vendedora. 

 
No, no debería 
ser facultativo, 
toda vez que 
se estaría 
desnaturalizan
do el mismo 
contrato de 
bien futuro, 
porque la 
certidumbre 
de que exista 
este bien no 
existe, por lo 
tanto existe 
una condición 
suspensiva y 
siempre va 
existir de esta 
manera. 

 
Los 
participantes 
dos y tres 
concuerdan en 
que la 
condición 
suspensiva 
debería ser 
facultativa, ya 
que es aquella 
de la cual 
depende la 
eficacia de un 
contrato. Por lo 
cual, el 
comprador se 
ve 
desprotegido, 
ya que no 
existirá 
plenitud en los 
efectos 
jurídicos del 
mismo hasta 
que se 
materialice la 
condición, 
entonces es el 
vendedor 

 
Los 
participantes 
uno y cuatro, 
consideran que 
la condición 
suspensiva no 
debería ser 
facultativa, ya 
que este es un 
acto jurídico que 
tiene como 
finalidad 
preservar la 
seguridad 
jurídica de las 
partes 
intervinientes y 
de lo contrario 
se estaría 
desnaturalizand
o el contrato. Por 
lo que esta no se 
perfecciona 
hasta cumplir 
con los 
elementos de 
convicción, 
asimismo, el 
hecho de 

  
Se puede decir 
que, la condición 
suspensiva, 
según algunos 
entrevistados si 
debería ser 
facultativa para 
otorgar mayor 
seguridad a los 
compradores de 
bienes inmuebles 
a futuro; sin 
embargo también 
indican que 
debería 
mantenerse tal 
cual porque esta 
condición ya se 
encuentra 
regulada por la 
sesión de 
derechos por la 
entrega del bien. 



 
 
 

 

preservar la finalidad 
jurídica que hice 
mención es importante 
mantener la condición 
suspensiva de una 
propiedad. Porque el 
simple hecho de dar la 
entrega del bien de la 
cesión de derechos hace 
propietario a la otra parte  
puede generar 
elementos que podrían 
darse en ámbitos 
bancarios usualmente 
ahora las inmobiliarias 
han establecido los 
bienes futuros bajo la 
condición suspensiva. 

quien está en 
una situación 
ventajosa. 
 

entregar el bien 
concede la 
cesión de 
derecho de 
propiedad a la 
otra parte,  
 
 

2. ¿En su 
opinión, 
considera que 
la condición 
suspensiva 
delimita los 
derechos 
fundamentale
s de los 
acreedores de 
un bien 
inmueble 
futuro? 
 
 
 
 

No los limita porque 
simplemente lo que hace 
es establecer cuáles son 
las reglas del juego al 
momento de la 
adquisición de un bien. 
Acordémonos que al 
momento de celebrar 
este tipo de contratos 
por su misma condición 
no estas abundando la 
totalidad del bien si no 
estás haciendo una 
separación. 

Sí, porque esto va 
depender de una 
condición futura e 
incierta para que 
se produzcan los 
efectos jurídicos del 
acto, entonces, 
existe una 
incertidumbre ya 
que se puede o no 
cumplir, y, en el 
peor de los casos 
no se cumpla; el 
efecto de contrato 
no se daría. 

Si en cierta 
forma lo hace, 
ya que esta 
condición lo 
que hace es 
suspender 
todos los 
efectos hasta el 
momento que 
nazca el bien 
por el cual se 
ha pactado en 
el contrato. 
Entonces, 
hasta que esta 
situación no 
exista pues 
nace una 
vulnerabilidad 

Va depender 
de en qué 
supuesto nos 
encontremos, 
tenemos que 
ponernos a 
pensar en que 
podemos 
estar en un 
supuesto de 
una 
contratación 
masiva como 
es el supuesto 
de que alguien 
está 
adquiriendo 
un inmueble 
por una 

Los 
participantes 
dos y tres 
mantienen una 
opinión similar, 
pues alegan la 
existencia de 
una 
incertidumbre, 
debido a que 
los efectos 
jurídicos se 
mantienen 
suspendidos, 
preexistiendo 
una 
vulnerabilidad 
por parte del 
acreedor. 

Los 
participantes 
número uno y 
cuatro, se 
encuentran en 
desacuerdo 
debido a que 
alegan que la 
condición 
suspensiva solo 
establece las 
reglas del juego 
al momento de 
la adquisición 
del bien 
inmueble, 
asimismo 
precisan que 
este contrato no 

Se puede apreciar 
que desde la 
perspectiva de 
algunos 
participantes la 
condición 
suspensiva si 
delimita los 
derechos de los 
acreedores, 
debido a la 
existencia de 
incertidumbre que 
el mismo genera; 
sin embargo, 
también se alega 
que no los limita, 
sino que pone de 
sobre aviso la 



 
 
 

 

por parte del 
acreedor que 
suscribe el 
contrato de 
bien inmueble 
a futuro. 

inmobiliaria en 
la cual no ha 
podido tener 
facultad para 
negociar y en 
otro caso en el 
cual no 
estamos 
hablando de 
una relación 
de consumo, 
sino de una 
relación 
meramente 
civil en el  
cual las partes 
hayan podido 
negociar y no 
tengan una 
simetría 
informativa, en 
ese caso no se 
limitan los 
derechos 
fundamentale
s del acreedor. 
 

se efectúa en su 
totalidad, sino 
que lo que se 
realiza es una 
separación 
parcial. 
 
 

situación jurídica 
del mismo. 
.  



 
 
 

 

 
3. ¿Cree usted 
que los casos 
inmersos en 
incumplimient
o de contrato 
sobre la 
adquisición de 
un bien futuro, 
tienen como 
uno de sus 
factores la 
condición 
suspensiva? 

No necesariamente lo 
que pasa es que 
actualmente las 
inmobiliarias y las 
construcciones que se 
dedican a este ámbito 
inmobiliario generan 
incumplimientos pero no 
específicamente por 
este tipo de condición si 
no simplemente son 
factores externos 
llámese incidentes en el 
ámbito laboral, en el 
ámbito monetario, 
bancario, en otros casos 
en el ámbito de 
marketing que muchas 
veces las inmobiliarias 
no cuentan con la 
capacidad económica en 
mérito de que los bancos 
no le han suministrado 
además de que muchas 
veces no han podido 
cumplir con las 
expectativas de vender, 
ni cumplir con las 
expectativas que los 
bancos condicionan 
para el desembolso del 
dinero. Por ende se 
generan ciertos 
incumplimientos y no 
solamente por la parte  
inmobiliaria sino también 
por la parte de los 

 
Sí, porque al existir 

una condición 

suspensiva, la 

obligatoriedad de 

cumplir con el 

contrato está 

supeditada a el 

cumplimiento de la 

condición. En caso 

de incumplimiento, 

no se podría 

adquirir el bien 

futuro. 

 

En cierta forma 
si lo tiene, 
porque como 
dije 
anteriormente 
esta condición 
lo que hace es 
suspender todo 
tipo de efecto 
hasta que se 
materialice el 
bien objeto del 
contrato 
entonces, 
obviamente 
existe una 
afectación 
cuando se 
incumple este 
contrato y lo 
que genera es 
una suerte de 
incertidumbre 
para el 
comprador. 

Sí, ese es el 
argumento 
que va tener el 
demandando 
al estar en un 
proceso que 
hay una 
condición 
suspensiva; 
sin embargo, 
importa mucho 
la buena fe, 
porque esta 
condición 
suspensiva no 
puede ser 
pretexto del 
demandado 
para no haber 
cumplido sus 
obligaciones, 
por ejemplo, si 
yo me 
comprometo 
con la 
construcción 
de un edificio y 
cuento con 
todas las 
autorizaciones 
por parte de la 
municipalidad 
si tengo mi 
habilitación 
urbana, etc. 
No tengo 
pretexto para 

Los 
participantes 
dos, tres y 
cuatro, alegan 
una posición 
similar 
presumiendo 
que la 
condición 
suspensiva si 
influye, debido 
a que la 
obligatoriedad 
de cumplir con 
el contrato está 
supeditada al 
cumplimiento 
de la 
condición, 
conllevando la 
existencia de 
incertidumbre 
para el 
comprador. 
  
 

El participante 
número uno, no 
cree que el 
incumplimiento 
por parte de la 
inmobiliaria se 
genere 
específicamente 
por este tipo de 
condición, sino 
que estas 
ameritan otros 
factores 
externos, como 
incidentes en el 
ámbito 
monetario 
bancario. 

Se puede 
presumir que en 
merito a algunos 
entrevistados, los 
incumplimientos 
de este tipo de 
contratos 
supeditados a la 
condición 
suspensiva no se 
concretan debido 
a la falta de 
obligatoriedad en 
la que se 
envuelven los 
vendedores; sin 
embargo, se 
presume no es la 
única razón, pues 
existen otros 
factores externos 
como el ámbito 
monetario.  
 



 
 
 

 

adquirientes en este 
caso los compradores 
que suscriben la 
realización del 
desembolso en una 
fecha y nunca lo 
cumplen. 

no construir el 
bien, depende 
mucho de la 
buena fe de la 
inmobiliaria. 

 

4. ¿Cree usted 

que, al 
efectuarse el 
delito de 
estafa, se 
vulnera el 
principio de 
buena fe 
contractual de 
los 
adquirientes 
de un bien 
inmueble a 
futuro? 
 

Desde ya los contratos 
se rigen por los 
principios de buena fe 
como lo establece el 
artículo 140 del código 
civil, pero 
lamentablemente la fe y 
la estafa, la ventaja que 
tiene la persona que va a 
delinquir sobre la otra se 
realiza abusando de la 
buena fe 
aprovechándose de esa 
ventaja es que suelen 
cometer este tipo de 
actos delictivos, si 
además deberíamos 
precisar que una de las 
partes sobre todo la 
parte que tiene la 
intención de adquirir este 
tipo de viene debería 
tener la intención de 
revisar la misma certeza 

 
Se vulnera el 
principio de buena 
fe contractual ya 
que, en todo acto 
jurídico, la buena fe 
es indispensable 
para la firma del 
mismo. 

Efectivamente, 
en la estafa lo 
que se 
visualiza es 
que en una 
forma dolosa la 
persona que 
realiza este tipo 
de actos 
contraria a ley 
lo que hace es 
aprovecharse 
de la buena fe 
que tiene el 
comprador y de 
los deseos y 
aspiraciones 
que este tiene 
en este caso en 
particular 
adquirir lo que 
es un bien 
inmueble a 
futuro y se 

Sí, yo veo más 
el principio de 
buena fe, 
desde un 
punto 
genérico, 
desde un 
punto de vista 
procesal 
tendríamos 
que 
centrarnos en 
cada caso en 
específico y no 
solamente 
verlo desde el 
punto de vista 
civil, sino 
desde el punto 
de vista como 
consumidores, 
porque 
estamos 
hablando de 

Los 
participantes 
dos, tres y 
cuatro, 
concuerdan 
con que, al 
efectuarse el 
delito de 
estafa, si se 
vulnera el 
principio de 
buena fe de los 
adquirientes y 
que la persona 
que realiza 
este tipo de 
actos contraria 
a Ley, se 
aprovecha de 
las intenciones 
que tiene el 
comprador. 
 

El participante 
número uno, 
señala que 
todos los 
contratos se 
rigen mediante 
el principio de 
buena fe, 
lamentablement
e se aprovechan 
de esa ventaja 
para cometer 
actos delictivos. 
 

Se puede precisar 
que, el principio 
de buena fe 
contractual se ve 
vulnerado tras la 
existencia de una 
estafa surgida 
desde su acto 
jurídico y para 
evitar ello, la 
persona 
interesada en 
adquirir una 
propiedad debería 
considerar otros 
mecanismos de 
protección 
jurídica. 
.  



 
 
 

 

de lo que está 
suscribiendo, tener la 
seguridad de quien 
vende es el propietario o 
el gestor de la 
inmobiliaria, para ello se 
recomienda siempre que 
estén bien asesorados 
legalmente. 

aprovecha de 
esa situación 
que casi 
siempre es de 
índole 
económico. 

una relación 
de consumo y 
no solamente 
eso sino que 
estamos 
hablando de 
una doble 
venta o una 
triple venta 
que está 
establecido en 
el código civil, 
el código de 
protección al 
consumidor 
siempre dan la 
posibilidad de 
que también 
hayan 
responsabilida
des penales, 
estas nunca 
van a dejar de 
verse en este 
tipo de casos, 
si bien tú 
tienes 
responsabilida
d penal y 
administrativa, 
porque se 
tiene que 
evaluar cómo 
se está 
conllevando 
estos 
contratos, así 



 
 
 

 

que si el 
principio de 
buena fe 
contractual se 
ve afectado. 

 
5. ¿Cree usted 
que para que 
el hecho 
delictivo en 
modalidad de 
estafa se 
configure por 
medio de un 
acto jurídico 
determinante 
de un contrato 
de 
compraventa 
de un bien 
futuro, es 
necesario la 
vulneración 
del principio 
de buena fe  
contractual? 
 
 
 

 
Las garantías desde ya 
dependiendo de las 
condiciones de venta 
que se establezcan en 
cada uno de los 
contratos debido a que 
tenemos en una libertad 
de comercio, libertad e 
contratar. En parte 
porque protegería 
directamente al cliente 
por ser el comprador. 

 
Sí, ya que la otra 
persona actúa con 
honestidad y 
lealtad, y espera lo 
mismo de la otra 
parte. 

 
Si, si es que ya 
existe un delito 
de estafa ya 
existe una 
vulneración de 
la buena fe  
contractual, 
obviamente 
todo 
comprador 
siempre al 
pactar con una 
empresa 
inmobiliaria con 
cualquier 
entidad que le 
está ofreciendo 
un bien lo hace 
teniendo la 
confianza de 
que al ser esta 
una entidad 
pública 
formalmente 
constituida le 
va a dar pues 
todos los 
beneficios 
acordes a ley y 
no va a tener 
ningún 

 
No, porque el 
delito de 
estafa ya está 
establecido en 
el código civil, 
el cual 
establece que 
mediante el 
engaño tu 
patrimonio se 
vea afectado.  

 
Los 
participantes 
dos y tres 
mantienen una 
analogía 
igualitaria, 
pues afirman si 
existe una 
vulneración del 
principio de 
buena fe 
contractual, ya 
que la parte 
adquiriente 
actúa con 
honestidad y 
lealtad, 
teniendo la 
confianza de 
que le 
brindaran 
todos los 
beneficios de 
acorde a Ley, 
pero aun así la 
existencia de 
empresas 
escrupulosas 
no cesa y el 
comprador se 
siente en un 

  
Los 
participantes 
número uno y 
cuatro, no 
concuerda con 
los demás, pues 
en merito a su 
experiencia las 
garantías 
dependiendo de 
la condición con 
las que se 
establezca, 
protegerían 
directamente al 
comprador. 

 
Se puede decir 
entonces que las 
garantías que 
protegerán el 
principio de buena 
fe  contractual en 
este tipo de acto 
jurídico van a 
depender del tipo 
de condición que 
se establezca en 
las mismas, sin 
embargo, al ya 
existir un delito 
estafa se estaría 
confirmando una 
vulneración al 
principio de buena 
fe contractual, lo 
que provocaría 
que el adquiriente 
se sienta en 
estado de 
vulnerabilidad. 



 
 
 

 

inconveniente, 
pero aun así 
estas 
empresas 
fallan y el 
comprador se 
siente en un 
estado de 
vulnerabilidad 
debido a que 
no tiene como 
hacer valer sus 
derechos y si 
es que saben 
cómo hacerlo 
va a ser un 
camino 
bastante 
tedioso para 
recuperar todo 
el esfuerzo que 
han venido 
realizando 
durante el 
tiempo que 
hayan pactado. 

estado de 
vulnerabilidad. 

6. ¿Cree usted 

que si se 
implementa 
una garantía 
obligatoria por 
parte de la 
empresa 
promotora que 
recurra al 
negocio de 
venta de 

 
Las garantías desde ya 
dependiendo de las 
condiciones de cada uno 
porque estamos en un 
comercio de libertad de 
contratar, en parte 
porque lógicamente 
protegería al adquiriente 
en este caso como 
también al comprador. 

 
Es probable, pero 
también está el 
riesgo de que esta 
garantía obligatoria 
tampoco se cumpla. 

Si, sería una 
buena opción 
porque de 
todas maneras 
como había 
dicho la 
empresa 
actualmente 
tiene mayor 
protección 
sobre el 

No, porque el 
código civil ya 
tiene la 
garantía. El 
cuál es el 
cumplimiento 
de esta 
obligación y 
que no exista 
dolo, porque si 
tu aprovechas 

Los 
participantes, 
concuerdan de 
cierto modo, 
pues el 
participante 
dos supone 
que en cierta 
parte podría 
brindarle una 
mayor 

El participante 
cuatro no se 
encuentra de 
acuerdo, dado 
que señala que 
el código civil ya 
le brinda la 
garantía que 
necesita, porque 
las diligencias 
que se tienen 

Se puede 
mencionar que la 
implementación 
de una garantía 
obligatoria por 
parte de la 
empresa 
promotora, 
protegería de 
manera equitativa 
a las partes 



 
 
 

 

bienes futuros, 
se protegería 
el principio de 
buena fe  
contractual? 

comprador, ya 
que tiene 
mayores 
implementos. 
Tiene también 
mayor 
asesoramiento 
jurídico y 
siempre va a 
haber un 
porcentaje 
mayor de 
protección a la 
empresa en 
cualquier 
situación que 
se presente. Si 
existiese una 
garantía 
obligatoria que 
haga que la 
empresa se 
pueda hacer 
responsable 
ante cualquier 
eventualidad a 
causa de esta 
misma, 
evidentemente 
el comprador 
se va a sentir 
más defendido 
y tendrá más 
confianza de 
poder realizar 
este tipo de 

esta condición 
suspensiva 
para realizar 
diligentemente 
tus 
obligaciones 
ya estas 
recayendo en 
mala fe 
contractual, 
entonces creo 
que la 
protección si 
esta. 

protección al 
adquiriente; sin 
embargo, 
alega que es 
muy probable 
que esta 
garantía 
obligatoria 
tampoco se 
cumpla. En 
cuanto a los 
participante 
uno y tres, 
concuerdan de 
que si sería 
una buena 
opción, ya que 
actualmente la 
empresa tiene 
mayor 
protección que 
el contratante y 
que si existiese 
esa garantía 
obligatoria ya 
la protección 
seria igualitaria 
y el comprador 
se sentiría más 
defendido y 
tendrá más 
confianza de 
poder realizar 
este tipo de 
negocios 
jurídicos. 

que realizar son 
de carácter 
obliatorio. 

contractuales, ya 
que en la 
actualidad nuestra 
normativa le 
concede mayor 
poderío de 
protección a 
aquellas personas 
jurídicas que 
ofrecen este tipo 
de venta de 
bienes inmuebles 
a futuro.   
 



 
 
 

 

negocios 
jurídicos. 

7. ¿Cree usted 

que la 
condición 
suspensiva es 
tomada por 
parte de las 
empresas 
inmobiliarias 
como un 
beneficio para 
repercutir en 
contra de la 
buena fe de 
los 
adquirientes? 

No, más bien existe un 
tema de protección 
porque como ya le he 
explicado en los acápites 
anteriores existe un 
principio que es el solo 
hecho de contratar, 
adquirir un bien y 
firmarlo te hace 
propietario. Pero que 
pasaría si yo dejo de 
pagar bajo la modalidad 
que se establece es que 
no serían propietarios. 
No es que no seas 
propietario porque al 
existir la minuta si yo 
cuento con esa 
condición suspensiva yo 
mañana más tarde 
podría transferir mis 
derechos a un tercero. 
Estableciéndose las 
famosas tercerías de 
buena fe, entonces las 
inmobiliarias con tal de 
evitar esta figura jurídica 
condicionan la compra 
venta, bajo esta 
modalidad. 

Sí, porque quienes 
firman los contratos 
para adquirir un 
inmueble lo realizan 
de buena fe y 
esperan que la otra 
parte – la 
inmobiliaria, 
también lo haga, sin 
embargo, al ser un 
bien a futuro, está la 
posibilidad que no 
se tenga la 
intención de darlo 
desde un inicio, 
consumándose una 
estafa.   

Yo creo que si, 
en algunos 
casos puede 
ser de forma 
consciente y en 
otro caso no 
tanto, pero de 
todas maneras 
si es que los 
efectos de un 
acto jurídico se 
suspenden 
hasta que se 
materialice el 
bien inmueble 
el comprador 
va a estar en 
estado de 
indefensión al 
no tener como 
accionar contra 
la empresa y es 
justamente la 
empresa la que 
se va a ver 
favorecido en 
esa 
circunstancia. 

Sí, porque 
muchas veces 
se hacen valer 
en sus 
cláusulas una 
vez que 
contemos con 
todos los 
permisos por 
parte de la 
municipalidad 
o que 
contemos con 
el bien 
saneado o con 
la habilitación 
urbana, 
entones es 
muy fácil llegar 
a tener todos 
esos 
documentos 
para no 
empezar a 
construir. 

Los 
participantes 
dos, tres y 
cuatro, 
coinciden en 
que muchas al 
ser un bien 
futuro existe la 
posibilidad de 
que no se 
tenga la 
intención de 
consumarse 
desde un 
inicio, pues 
como los 
efectos 
jurídicos se 
encuentran 
suspendidos 
hasta que el 
bien exista, 
durante todo 
ese tiempo los 
adquirientes se 
encuentran en 
estado de 
indefensión.  
 

El participante 
número uno, no 
considera que la 
condición 
suspensiva sea 
tomada como un 
beneficio para 
delinquir, pues el 
solo hecho de 
efectuar el pacto 
contractual te 
hace propietario. 

Se puede decir 
que muchas 
veces la condición 
suspensiva es un 
beneficio para que 
sujetos de malas 
intenciones 
arremetan en 
contra de 
personas con 
buena fe  
contractual 
interesadas en 
adquirir un bien 
inmueble a futuro, 
debido a que los 
efectos jurídicos 
se encontraran 
suspendidos 
hasta la existencia 
del bien. 



 
 
 

 

8. ¿Cree usted 

que la 
condición 
suspensiva 
delimita la 
eficacia de los 
contratos de 
compra venta 
de bienes 
futuros? 

  No delimita, porque la 
eficacia del contrato 
puede verse en un futuro 
de manera permanente; 
sin embargo, el simple 
hecho de contar con un 
poderío te da la garantía 
de que tus derechos 
existen, pero aun no 
surten 
efectos.
  

Sí los delimita en el 
sentido que se 
paralizan los 
efectos del contrato 
hasta el 
cumplimiento de la 
condición impuesta. 
 

En cierta parte 
si los delimita, 
pues como se 
es de 
conocimiento 
público los 
efectos que 
usualmente 
deberían 
contraer los 
actos jurídicos 
celebrados no 
se efectúan de 
la misma en el 
acto, sino 
posteriormente
. Cumpliéndose 
solo la 
obligación 
preliminar del 
adquiriente, sin 
respaldo 
alguno 
inmediato. 

Si, delimita la 
eficacia por la 
misma 
naturaleza del 
contrato de 
bien futuro 
porque esta 
condición 
suspensiva 
por su propia 
naturaleza lo 
determina. 
Solamente 
que cuando 
estamos 
hablando de 
una condición 
puede ser 
cierto o 
incierto. 

Los 
participantes 
dos, tres y 
cuatro 
concuerdan, 
alegando que 
la condición 
suspensiva si 
limita la 
eficacia, ya 
que los efectos 
del contrato 
que 
usualmente 
deberían 
contraerse 
desde el 
momento de la 
celebración del 
mismo, se 
realizan 
posteriormente
, sin respaldo 
alguno 
inmediato. 
 

El participante 
número uno, no 
considera que 
limite la eficacia 
del contrato, 
pues los efectos 
existen, solo que 
se encuentran 
suspendidos por 
un determinado 
tiempo. 
 

 Se puede decir 
que los 
participantes 
establecen que la 
condición 
suspensiva si 
delimita la eficacia 
de los contratos, 
al no ser estos 
inmediatos y no 
contar con un 
respaldo alguno 
inmediato; sin 
embargo, un 
punto importante 
que debe 
considerarse es 
que el contrato 
válidamente 
firmado, funciona 
como una 
garantía que se 
puede hacer valer 
en los peores 
casos.   

 

9 . ¿En su 

opinión, bajo 
qué criterios 
deberían 
constituirse los 
actos jurídicos 
de 
compraventa 
de un bien 

 
Podríamos mantenernos 
lógicamente con la 
condijo suspensiva, pero 
esta debe ser equitativa 
para las partes debería 
existir una moderación 
que no sea de abuso de 
la parte empresarial 
contra la parte más débil 
que es la parte del 

 
Yo estoy de 
acuerdo con las 
condiciones 
suspensivas. 
Pienso que no 
habría ningún 
problema siempre y 
cuando las 
condiciones sean 
aceptas por ambas 

El código civil 
peruano nos 
establece 
como una 
condición 
necesaria para 
este tipo de 
contratos 
correspondient
es a los bienes 
inmuebles 

Creo yo que 
debería 
determinarse 
muy bien las 
obligaciones 
del deudor, 
porque si bien 
el deudor tiene 
que desplegar 
sus mayores 
esfuerzos 

 Se podría 
mantener la 
condición 
suspensiva, 
pero se podría 
entablar una 
moderación en 
la misma que 
no permita el 
abuso por 
parte de las 

Consideran que 
la condición 
suspensiva no 
contraería 
efectos 
negativos, 
siempre que las 
condiciones 
sean aceptadas 
por ambas 
partes, el 

Se puede decir 
que los 
participantes 
consideran que lo 
que nuestra 
normativa obvia 
es la seguridad 
jurídica de la parte 
adquiriente, la 
misma que 
debería ofrecer 



 
 
 

 

inmueble 
futuro? 
 

comprador. Creo que la 
condición suspensiva 
debería de condicionar 
la titularidad o el derecho 
si tu cumples la 
edificación del objetivo 
siempre que la otra parte 
suscriba y quede 
obligado al pago del 
resarcimiento por daños 
y perjuicios en el 
hipotético caso de que 
no se cumpla lo pactado. 

partes. Pienso que 
el problema puede 
existir respecto a la 
seguridad de la 
persona que está 
sujeta a la 
condición, respecto 
a que, si puede o no 
realizar dicha 
condición y por lo 
tanto si puede o no 
conseguir el bien, 
pero es un tema 
más privado. No 
creo que la 
legislación deba 
cambiar. 

futuros la 
condición 
suspensiva 
pero también 
existe lo que se 
conoce como la 
condición 
resolutoria la 
cual transmite 
la protección a 
ambas partes 
de la relación 
contractual 
pues genera 
efectos sobre 
el contrato 
desde el 
momento que 
se celebra. Si 
bien es cierto la 
condición 
suspensiva va 
a surtir efectos 
desde que se 
concreta o 
materializa el 
bien inmueble 
objeto del 
contrato. Es la 
condición 
resolutoria la 
que va a 
permitir que 
desde que se 
firma el 
contrato ya se 
puede tener 

para otorgar 
este bien 
futuro, si se 
delimita cuáles 
son sus 
limitaciones y 
se delimita 
bien cuáles 
son los pasos 
que tiene que 
hacer para 
que no se 
presenta bajo 
un 
incumplimient
o contractual, 
la figura podría 
ser más 
simple. Ahí tal 
vez se podría 
modificar las 
normativas 
que la regulan 
y se podría ver 
más con el 
tema del 
consumo, y las 
partes 
tendrían que 
ser más 
diligente al 
celebrar sus 
actos 
jurídicos. 

empresas, con 
la finalidad de 
que esta se 
genere de 
manera 
equitativa 
entre las 
partes, 
suscribiendo 
que la parte 
vendedora 
quede 
obligado al 
pago de 
resarcimiento 
por daños y 
perjuicios en el 
hipotético caso 
de que no se 
cumpla lo 
pactado. 
Asimismo, se 
podría incluir la 
condición 
resolutoria 
dentro de esta 
tipología de 
ventas, pues 
esta permitirá 
que desde que 
se firme el 
contrato, los 
efectos sean 
inmediatos de 
manera 
provisional. 

problema podría 
existir respecto a 
la seguridad de 
la persona 
sujeta a la 
condición, en 
ese caso la 
legislación no 
debería 
cambiar. 
 
 

una garantía 
equitativa a 
ambas partes, 
pues en la 
actualidad esto no 
se da, debido a 
que 
sobreprotegen a 
las empresas que 
ofrecen este tipo 
de venta bajo esa 
modalidad. Una 
de las opciones 
que se podría 
entablar es la 
efectividad de 
constituir una 
condición 
resolutoria, 
debido a que 
genera la 
provisionalidad de 
los efectos 
jurídicos de 
manera 
inmediata, 
asimismo se 
podría entablar 
una garantía que 
proteja el 
incumplimiento de 
las obligaciones 
contractuales. 
 



 
 
 

 

efectos del 
mismo y ya no 
hacer de la 
condición 
suspensiva un 
tema 
obligatorio para 
este tipo de 
contratos si no 
hacerla 
facultativa y 
también entrar 
a tallar lo que 
es la condición 
resolutoria. 



 
 
 

 

 

Objetivo General: Determinar de qué manera la condición suspensiva, repercute en la regulación de 

compraventa de un bien a futuro en el Código Civil Peruano 

Pregunta N° 1.- ¿Desde su perspectiva y experiencia, cree usted que la condición suspensiva debería 

ser facultativa en los actos jurídicos de compraventa de un bien futuro? 

EXPERTO RESPUESTAS 

Sandro Barreto 

Castro 

Con respecto a la condición suspensiva de un bien inmueble a futuro este es un acto 

jurídico que se realiza con a finalidad de preservar la seguridad jurídica de las partes 

que intervienen, es por ello de que en realidad el solo consenso hace propietaria a 

las partes como establece nuestra normativa, pero también es cierto que nuestro 

ordenamiento jurídico establece que el acto jurídico todavía no se perfeccione hasta 

que se cumpla los elementos de convicción pertinentes. Es por ello, que actualmente 

se ha visto en el ámbito inmobiliario ahora con el boom inmobiliario que acarrea 

nuestra sociedad con el ordenamiento comercial con la finalidad de preservar la 

finalidad jurídica que hice mención es importante mantener la condición suspensiva 

de una propiedad. Porque el simple hecho de dar la entrega del bien de la cesión de 

derechos hace propietario a la otra parte  puede generar elementos que podrían 

darse en ámbitos bancarios usualmente ahora las inmobiliarias han establecido los 

bienes futuros bajo la condición suspensiva. 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Sí, claro que sí, ya que la condición suspensiva es aquella que hará depender la 

eficacia de un contrato a raíz de un suceso futuro e incierto, es decir, que no existirá 

una plenitud de efectos jurídicos hasta que se efectué esa condición, entonces eso 

dependerá de quienes lo suscriban. 

Junior Ruiz 

Becerra 

Si creo que debería ser facultativo y dotar de alguna otra alternativa al comprador en 

metido a la relación contractual de la inmobiliaria con el comprador siempre es este 

último el que se ve poco protegido entonces la modalidad de condición suspensiva 

en todos los contrato que se realicen la ventaja jurídica por así decirlo la va a tener 

siempre la empresa vendedora. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

No, no debería ser facultativo, toda vez que se estaría desnaturalizando el mismo 

contrato de bien futuro, porque la certidumbre de que exista este bien no existe, por 

lo tanto existe una condición suspensiva y siempre va existir de esta manera. 

Pregunta N° 2.- ¿En su opinión, considera que la condición suspensiva delimita los derechos 

fundamentales de los acreedores de un bien inmueble futuro? 



 
 
 

 

Sandro Barreto 

Castro 

No los limita porque simplemente lo que hace es establecer cuáles son las reglas del 

juego al momento de la adquisición de un bien. Acordémonos que al momento de 

celebrar este tipo de contratos por su misma condición no estas abundando la 

totalidad del bien si no estás haciendo una separación. 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Sí, porque esto va depender de una condición futura e incierta para que se 

produzcan los efectos jurídicos del acto, entonces, existe una incertidumbre ya que 

se puede o no cumplir, y, en el peor de los casos no se cumpla; el efecto de contrato 

no se daría. 

Junior Ruiz 

Becerra 

Si en cierta firma lo hace, ya que esta condición lo que hace es suspender todos los 

efectos hasta el momento que nazca el bien por el cual se ha pactado en el contrato. 

Entonces, hasta que esta situación no se dé existe pues una condición de 

vulnerabilidad por parte del acreedor que suscribe el contrato de bien inmueble a 

futuro. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Si y no, dependiendo de en que supuesto nos encontremos, tenemos que ponernos 

a pensar en que podemos estar en un supuesto de una contratación masiva como 

es el supuesto de que alguien está adquiriendo un inmueble por una inmobiliaria en 

la cual no ha podido tener facultad para negociar y en otro caso en el cual no estamos 

hablando de una relación de consumo, sino de una relación meramente civil en el 

cual las partes hayan podido negociar y no tengan una simetría informativa, en ese 

caso no creo que se puedan los derechos fundamentales del acreedor. 

Pregunta N° 3.- ¿Cree usted que los casos inmersos en incumplimiento de contrato sobre la adquisición 
de un bien futuro, tienen como uno de sus factores la condición suspensiva? 

Sandro Castro 

Barreto 

No necesariamente lo que pasa es que actualmente las inmobiliarias y las 

construcciones que se dedican a este ámbito inmobiliario generan 

incumplimientos pero no específicamente por este tipo de condición si no 

simplemente son factores externos llámese incidentes en el ámbito laboral, en el 

ámbito monetario, bancario, en otros casos en el ámbito de marketing que muchas 

veces las inmobiliarias no cuentan con la capacidad económica en mérito de que 

los bancos no le han suministrado además de que muchas veces no han podido 

cumplir con las expectativas de vender, ni cumplir con las expectativas que los 

bancos condicionan para el desembolso del dinero. Por ende se generan ciertos 

incumplimientos y no solamente por la parte  inmobiliaria sino también por la parte 

de los adquirientes en este caso los compradores que suscriben la realización del 

desembolso en una fecha y nunca lo cumplen. 



 
 
 

 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Sí, porque al existir una condición suspensiva, la obligatoriedad de cumplir con el 

contrato está supeditada a el cumplimiento de la condición. En caso de 

incumplimiento, no se podría adquirir el bien futuro. 

 

Junior Ruiz Becerra En cierta forma si lo tiene, porque como dije anteriormente esta condición lo que 

hace es suspender todo tipo de efecto hasta que se materialice el bien objeto del 

contrato entonces, obviamente existe una afectación cuando se incumple este 

contrato y lo que genera es una suerte de incertidumbre para el comprador. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Sí, ese es el argumento que va tener el demandando al estar en un proceso que 

hay una condición suspensiva; sin embargo, importa mucho la buena fe, porque 

esta condición suspensiva no puede ser pretexto del demandado para no haber 

cumplido sus obligaciones, por ejemplo, si yo me comprometo con la construcción 

de un edificio y cuento con todas las autorizaciones por parte de la municipalidad 

si tengo mi habilitación urbana, etc. No tengo pretexto para no construir el bien, 

depende mucho de la buena fe de la inmobiliaria.  

 

Objetivo Específico 1: Explicar de qué manera el delito de estafa vulnera el principio de la buena fe 

contractual. 

Pregunta N° 1.-  ¿Cree usted que, al efectuarse el delito de estafa, se vulnera el principio de buena fe 

contractual de los adquirientes de un bien inmueble a futuro? 

EXPERTO RESPUESTAS 

Sandro Castro 
Barreto 

Desde ya los contratos se rigen por los principios de buena fe como lo establece 

el artículo 140 del código civil, peor lamentablemente la fe y la estafa, la ventaja 

que tiene la persona que va a delinquir sobre la otra se realiza abusando de la 

buena fe aprovechándose de esa ventaja es que suelen cometer este tipo de 

actos delictivos, si además deberíamos precisar que una de las partes sobre todo 

la parte que tiene la intención de adquirir este tipo de viene debería tener la 

intención de revisar la misma certeza de lo que esta suscribiendo, tener la 

seguridad de quien vende es el propietario o el gestor de la inmobiliaria, para ello 

se recomienda siempre que estén bien asesorados legalmente. 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Se vulnera el principio de buena fe contractual ya que, en todo acto jurídico, la 
buena fe es indispensable para la firma del mismo. 

Junior Ruiz Becerra Efectivamente, en la estafa lo que se visualiza es que en una forma dolosa la 

persona que realiza este tipo de actos contraria a ley lo que hace es aprovecharse 



 
 
 

 

de la buena fe que tiene el comprador y de los deseos y aspiraciones que este 

tiene en este caso en particular adquirir lo que es un bien inmueble a futuro y se 

aprovecha de esa situación que casi siempre es de índole económico. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Sí, yo veo más el principio de buena fe, desde un punto genérico, desde un punto 

de vista procesal tendríamos que centrarnos en cada caso en específico y no 

solamente verlo desde el punto de vista civil, sino desde el punto de vista como 

consumidores, porque estamos hablando de una relación de consumo y no 

solamente eso sino que estamos hablando de una doble venta o una triple venta 

que está establecido en el código civil, el código de protección al consumidor 

siempre dan la posibilidad de que también hayan responsabilidades penales, 

estas nunca van a dejar de verse en este tipo de casos, si bien tú tienes 

responsabilidad penal y administrativa, porque se tiene que evaluar cómo se está 

conllevando estos contratos, así que si el principio de buena fe contractual se ve 

afectado. 

Pregunta N° 2.- ¿Cree usted que para que el hecho delictivo en modalidad de estafa se configure por 

medio de un acto jurídico determinante de un contrato de compraventa de un bien futuro, es necesario la 

vulneración del principio de buena fe contractual? 

Sandro Castro 

Barreto 

Las garantías desde ya dependiendo de las condiciones de venta que se 

establezcan en cada uno de los contratos debido a que tenemos en una libertad 

de comercio, libertad e contratar. En parte porque protegería directamente al 

cliente por ser el comprador. 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Sí, ya que la otra persona actúa con honestidad y lealtad, y espera lo mismo de 

la otra parte. 

Junior Ruiz Becerra Si, si es que ya existe un delito de estafa ya existe una vulneración de la buena 

fe contractual, obviamente todo comprador siempre al pactar con una empresa 

inmobiliaria con cualquier entidad que le está ofreciendo un bien lo hace teniendo 

la confianza de que al ser esta una entidad pública formalmente constituida le va 

a dar pues todos los beneficios acordes a ley y no va a tener ningún inconveniente, 

pero aun así estas empresas fallan y el comprador se siente en un estado de 

vulnerabilidad debido a que no tiene como hacer valer sus derechos y si e que 

saben cómo hacerlo va a ser un camino bastante tedioso para recuperar todo el 

esfuerzo que han venido realizando durante el tiempo que hayan pactado. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

No, porque el delito de estafa ya está establecido en el código civil, el cual 

establece que mediante el engaño tu patrimonio se vea afectado.  



 
 
 

 

Pregunta N° 3.- ¿Cree usted que si se implementa una garantía obligatoria por parte de la empresa 

promotora que recurra al negocio de venta de bienes futuros, se protegería el principio de buena fe 

contractual? 

Sandro Castro 

Barreto 

Las garantías desde ya dependiendo de las condiciones de cada uno porque 

estamos en un comercio de libertad de contratar, en parte porque lógicamente 

protegería al adquiriente en este caso como también al comprador. 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Es probable, pero también está el riesgo de que esta garantía obligatoria tampoco 

se cumpla. 

Junior Ruiz Becerra Si, sería una buena opción porque de todas maneras como haba dicho la empresa 

va a tener una suerte de mayor poder sobre el comprador, ya que tiene mayores 

implementos. Tiene también mayor asesoramiento jurídico y siempre va a haber 

un porcentaje mayor de protección a la empresa en cualquier situación que se 

presente. Si existiese una garantía obligatoria que haga que la empresa se pueda 

hacer responsable ante cualquier eventualidad a causa de esta misma, 

evidentemente el comprador se va a sentir más defendido y tendrá más confianza 

de poder realizar este tipo de negocios jurídicos. 

 No, porque el código civil ya tiene la garantía. El cuál es el cumplimiento de esta 

obligación y que no exista dolo, porque si tu aprovechas esta condición 

suspensiva para realizar diligentemente tus obligaciones ya estas recayendo en 

mala fe contractual, entonces creo que la protección si esta.  

 

Objetivo Específico 2: Analizar de qué manera la condición suspensiva para adquirir un bien a futuro 

incide negativamente en el principio de buena fe contractual. 

Pregunta N° 1.- ¿Cree usted que la condición suspensiva es tomada por parte de las empresas 

inmobiliarias como un beneficio para repercutir en contra de la buena fe de los adquirientes? 

EXPERTO RESPUESTAS 

Sandro Castro 

Barreto 

No, más bien existe un tema de protección porque como ya le he explicado en los 

acápites anteriores existe un principio que es el solo hecho de contratar, adquirir 

un bien y firmarlo te hace propietario. Pero que pasaría si yo dejo de pagar bajo 

la modalidad que se establece es que no serían propietarios. No es que no seas 

propietario porque al existir la minuta si yo cuento con esa condición suspensiva 

yo mañana más tarde podría transferir mis derechos a un tercero. 

Estableciéndose las famosas tercerías de buena fe, entonces las inmobiliarias con 



 
 
 

 

tal de evitar esta figura jurídica condicionan la comprar ventas bajo esta 

modalidad. 

Américo Mendoza 

Muñoz 

Sí, porque quienes firman los contratos para adquirir un inmueble lo realizan de 

buena fe y esperan que la otra parte – la inmobiliaria, también lo haga, sin 

embargo, al ser un bien a futuro, está la posibilidad que no se tenga la intención 

de darlo desde un inicio, consumándose una estafa.   

Junior Ruiz Becerra Yo creo que si, en algunos casos puede ser de forma consciente y en otro caso 

no tanto, pero de todas maneras si es que los efectos de un acto jurídico se 

suspenden hasta que se materialice el bien inmueble el comprador va a estar en 

estado de indefensión al no tener como accionar contra la empresa y es 

justamente la empresa la que se va a ver favorecido en esa circunstancia. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Sí, porque muchas veces se hacen valer en sus cláusulas una vez que contemos 

con todos los permisos por parte de la municipalidad o que contemos con el bien 

saneado o con la habilitación urbana, entones es muy fácil llegar a tener todos 

esos documentos para no empezar a construir. 

Pregunta N° 2.- ¿Cree usted que la condición suspensiva delimita la eficacia de los contratos de compra 

venta de bienes futuros? 

Sandro Castro 

Barreto 

No delimita.   

Américo Mendoza 

Muñoz 

Sí los delimita en el sentido que se paralizan los efectos del contrato hasta el 

cumplimiento de la condición impuesta. 

Junior Ruiz Becerra En cierta parte si los delimita, pues como se es de conocimiento público los 

efectos que usualmente deberían contraer los actos jurídicos celebrados no se 

efectúan de la misma en el acto, sino posteriormente. Cumpliéndose solo la 

obligación preliminar del adquiriente, sin respaldo alguno inmediato. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Si, delimita la eficacia por la misma naturaleza del contrato de bien futuro porque 

esta condición suspensiva por su propia naturaleza lo determina. Solamente que 

cuando estamos hablando de una condición puede ser cierto o incierto. 

Pregunta N° 3.- ¿En su opinión, bajo qué criterios deberían constituiré los actos jurídicos de compraventa 

de un bien inmueble futuro? 



 
 
 

 

 

Sandro Castro 

Barreto 

Podríamos mantenernos lógicamente con la condijo suspensiva, pero esta debe 

ser equitativa para las partes debería existir una moderación que no sea de abuso 

de la parte empresarial contra la parte más débil que es la parte del comprador. 

Creo que la condición suspensiva debería de condicionar la titularidad o el 

derecho si tu cumples la edificación del objetivo siempre que la otra parte suscriba 

y quede obligado al pago del resarcimiento por daños y perjuicios en el hipotético 

caso de que no se cumpla lo pactado.  

Américo Mendoza 

Muñoz 

Yo estoy de acuerdo con las condiciones suspensivas. Pienso que no habría 

ningún problema siempre y cuando las condiciones sean aceptas por ambas 

partes. Pienso que un problema puede existir respecto a la seguridad de la 

persona que está sujeta a la condición, respecto a que, si puede o no realizar 

dicha condición y por lo tanto si puede o no conseguir el bien, pero es un tema 

más privado. No creo que la legislación deba cambiar. 

Junior Ruiz Becerra El código civil peruano nos establece como una condición necesaria que para este 

tipo de contratos correspondientes a los bienes inmuebles futuros la condición 

suspensiva pero también existe lo que se conoce como la condición resolutoria la 

cual transmite la protección a ambas partes de la relación contractual pues genera 

efectos sobre el contrato desde el momento que se celebra. Si bien es cierto la 

condición suspensiva va a surtir efectos desde que se concreta o materializa el 

bien inmueble objeto del contrato. Es la condición resolutoria la que va a permitir 

que desde que se firma el contrato ya se puede tener efectos del mismo y ya no 

hacer de la condición suspensiva un tema obligatorio para este tipo de contratos 

si no hacerla facultativa y también entrar a tallar lo que es la condición resolutoria. 

Salvador Díaz 

Zevallos 

 

Creo yo que debería determinarse muy bien las obligaciones del deudor, porque 

si bien el deudor tiene que desplegar sus mayores esfuerzos para otorgar este 

bien futuro, si se delimita cuáles son sus limitaciones y se delimita bien cuáles son 

los pasos que tiene que hacer para que no se presenta bajo un incumplimiento 

contractual, la figura podría ser más simple. Ahí tal vez se podría modificar las 

normativas que la regulan y se podría ver más con el tema del consumo, y las 

partes tendrían que ser más diligente al celebrar sus actos jurídicos. 

 

 

 


