~ Universidad Cesar Vallejo

FACULTAD DE DERECHO Y HUMANIDADES
ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Inscripcion del compromiso de contratar en el registro de

predios y la seguridad juridica

TESIS PARA OBTENER EL TiTULO PROFESIONAL DE:
Abogado

AUTOR:

Espinoza Chauca, Andy Isaac (orcid.org/0000-0002-0870-6812)
ASESOR:

Mg. Yataco Barrén, Yrma Consuelo (orcid.org/0000-0002-2132-5344)

LINEA DE INVESTIGACION:

Derecho de Familia, Derechos Reales, contratos y Responsabilidad Civil,

Contractual y Extracontractual y Resoluciéon de Conflictos
LINEA DE RESPONSABILIDAD SOCIAL UNIVERSITARIA:

Desarrollo econémico, empleo y emprendimiento

LIMA — PERU
2023


https://orcid.org/my-orcid?orcid=0000-0002-0870-6812
https://orcid.org/0000-0002-2132-5344

Dedicatoria

Quiero dedicar el presente trabajo a mis
padres, quienes me apoyaron
constantemente en todo momento desde el
inicio de mi carrera universitaria, también
con el apoyo en el proceso de esta
investigacion, los valores y la educacion

gue me inculcaron,



Agradecimiento

Quiero agradecer a mi asesora Yrma
Consuelo Yataco Barron, por su gran
conocimiento, Su apoyo y sus consejos, asi
como a todas las personas que me
apoyaron en la consumacion del presente

trabajo de investigacion



indice de contenidos

[D]=To [ To3= 1o - PSP ii
FaNe | = To [=Tod [ 4 a1T=T o (o RO PP P P PP PP PTPPPPPPPPPPPPPI ili
INCICE dE CONLENIUOS ......eveeeceecee ettt ettt ettt te et e e eresee e iv
Yo ot e (o r= o= TSRO v
INdice de GrafiCoS Y fIQUIAS........c.eiveeeeieeeee ettt ettt e et Vii
RS U 41 o [P PPPPPPPPPPI Vil
Y 011 =T PSR iX
I, INTRODUCCION ......oouiiiiiiiieiieieieiteteie ettt sttt esene e se s eseneseenas 1
1. MARCO TEORICO ..ottt sttt e ssese e eseneseeseseeseneseenas 6
HE. METODOLOGIA ..ottt 18
3.1. Tipo y disefio de INVESHIgACION .........coeveeeiiiiieiece e 18
3.2. Categorias, SUDCAtEQOrIias ........ccuuuuiiiiee e 19
3.3. EScenario de eStUIO.........ccouviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 19
N e 1[04 0= T (PP 20
3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datosS...........coooecvviiiiieieeeennnne 21
3.6. ProCediMIBNIOS .....ccevviiiiiiee e ee et e e e e e e e e e e e e e e eeaaannnes 22
3.7. RIQOX CIENTITICO .eeeiieeeeiiieeee e 23
3.8. Métodos de andlisis de datos............ccceevveeieiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 24
3.9. ASPECLOS BLICOS ... eei ittt e e e e e e e e e e e e e e 24
IV. RESULTADOS Y DISCUSION .....ooviiieiiecieeiecieceecee e 26
V. CONCLUSIONES ....ooiiieiiiiiitiiitt ettt e e e e e e s e s aeeeaeeeeaanes 80
VI. RECOMENDACIONES ..ottt nrrree e e e e e e e 81
REFERENCIAS ... ettt e e e e e e e e e e e e e e s aeeeeeees 82
N A1 88



indice de tablas

Tabla N° 1. Categoriay Subcategorias..........c.coovieiiiiiiiii e, 19
Tabla N © 2: PartiCipantes. .....cooiiiiii e 20
Tabla N° 3: Validacion de la Guia de Entrevista ............ccoooeiiiiiiiiiiiiiieenn. 23
Tabla N° 4. Conocimiento sobre los contratos preparatorios. .............covuvuenn... 26
Tabla N° 5. Conocimiento sobre el contrato OpCiON.............oeveieiiiiiiiiiiiiiaennes 30
Tabla N° 6. Conocimiento sobre el compromiso de contratar........................... 33

Tabla N° 7. Conocimiento sobre el motivo por el cual el contrato de opcién ha sido
reconocido por legislador como acto inscribible y porque no el compromiso de
contratar, si ambos Son contratos Preparatorios. .........cv.vveveiiiereieieaeieenane 36
Tabla N° 8. Conocimiento sobre la regulacién de los contratos preparatorios, en
especial del compromiso de contratar.............c.oeiiiiiiiiiiiii i 41
Tabla N° 9. Conocimiento sobre las consecuencias juridicas de que no se inscriba
el compromiso de contratar en el Registro de predios............cooveviiiiiiiiiienenn. 44
Tabla N° 10. Conocimiento sobre la es la diferencia entre el compromiso de
contratar y el contrato de OPCION.........couiiiii e 48
Tabla N° 11. Conocimiento si considera que el compromiso de contratar deberia
ser considerado como un acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico.52
Tabla N° 12. Conocimiento sobre los contratos preparatorios si se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso
de contratar en relacién a su inscripcion para otorgarle seguridad juridica........... 56
Tabla N° 13. Conocimiento si considera que el Registro Publico cumple con su
finalidad de otorgar seguridad juridiCa............cccooiiiiiiiiii 59
Tabla N° 14. Conocimiento sobre de que actos fueron reconocido por el legislador
como inscribible en los Registros PUbIicos. ... 63
Tabla N° 15. Conocimiento de con qué frecuencia se solicita la inscripcion de los
contratos preparatorios en el Registro de Predios...........cooovviiiiiiiiiii e, 64
Tablas N° 16 Conocimiento de los perjuicios conllevaria que el compromiso de
contratar no pueda acceder al Registro de Predios. ..........ccocoiiiiiiiiiiiii, 64
Tabla N° 17. Conocimiento sobre contratos preparatorios. ...........cocvvvieienninnn, 66
Tabla N° 18. Conocimiento si considera usted que se le deberia otorgar publicidad

registral al compromiso de contratar como se le brind6 al contrato de opcién, en



beneficio del iter NegoCial. ..o 66
Tabla N° 19. Conocimiento si considera que el registro de predios podria proteger
la buena fe de los promitentes que celebran el compromiso de contratar. ............ 68
Tabla N° 20. Conocimiento de los perjuicios conllevaria que el compromiso de
contratar no pueda acceder al Registrode Predios...........cooviiiiiiiiiiiiiiie, 68
Tabla N° 21. Conocimiento si considera que el Registro Publico cumple con su
finalidad de otorgar seguridad juridica..............ccoooiiiii i, 69
Tabla N° 22. Conocimiento si seria necesario implementar modificaciones a la

normatividad vigente con respecto a los actos que deberian ser inscribibles ........ 70

Vi



indice de gréficos y figuras

Grafico 1. Conocimiento sobre l0S contratos ...........covviiiiiiiiiiiieee e, 28
Gréfico 2. Conocimiento sobre el contrato de OpcCiON.............ccevviiiiiiiiiniinnnn.. 32
Gréfico 3. Conocimiento sobre que es el compromiso de contratar.................... 35

Gréfico 4. Conocimiento sobre el motivo por el cual el contrato de opcién ha sido
reconocido por legislador como acto inscribible y porque no el compromiso de
contratar, si ambos son contratos preparatorios...........cccoevvviiieeiiiieieieeennn. 39
Gréafico 5. Conocimiento sobre la regulacion de los contratos preparatorios, en
especial del compromiso de CONratar. ...........o.veieieiiiieiii e 43
Grafico 6. Conocimiento sobre las consecuencias juridicas de que no se inscriba
el compromiso de contratar en el Registro de predios.............cccoveiviiiiiieennnn.. 46
Gréfico 7. Conocimiento sobre la diferencia entre el compromiso de contratar y el
(oXo] g1 r=1 0 o (3@ oo o] o H PR 51
Grafico 8. Conocimiento sobre si se considera 0 no que el compromiso de contratar
deberia ser considerado como un acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento
B 18 o [ o 54
Grafico 9. Conocimiento sobre si se deberia implementar modificaciones a la
normatividad vigente con respecto al compromiso de contratar en relacién a su
inscripcion para otorgarle seguridad juridica..............ccooiiiiiiiii i 58
Gréafico 10. Conocimiento si considera que el Registro Publico cumple con su

finalidad de otorgar seguridad JuridiCa. ...........c.ooiiiiiiiii e, 61

vii



Resumen

El presente trabajo de investigacion titulada: Inscripcion del compromiso de
contratar en el Registro de Predios y la seguridad juridica, tuvo por finalidad
determinar cudles fueron las razones que llevaron al legislador a no reconocer
como acto inscribible al compromiso a contratar, generando un desaliento de las
partes de celebrar este tipo de contratos por no brindar una adecuada seguridad
juridica, puesto que su incorporacion otorgaria publicidad en beneficio del tréfico
inmobiliario, un derecho preferente sobre aquellos actos que intenten inscribirse

con posterioridad y eficacia frente a terceros, ya que desvirtuaria su buena fe.

Asimismo, se realizé un enfoque cualitativo, cuyo tipo de investigacion fue basica y
el disefio se baso en la teoria fundamentada, también los instrumentos que se
usaron fueron las entrevistas que se realizaron a abogados especialistas en el &rea
registral como notarial, y la técnica del andlisis documental, asimismo, mediante el
uso de los instrumentos, se concluyé que no se le deberia privar el derecho de
acceso al registro publico a las partes que celebran el compromiso de contratar con
la finalidad de brindar seguridad juridica, evitar vacilacion contractual y dejar

desprotegido al futuro adquiriente.

Palabras clave: Compromiso de contratar, Acto inscribible, Buena fe, Derecho

preferente, Registro de predios, Seguridad juridica, Trafico inmobiliario
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Abstract

The purpose of this research work entitled: Registration of the commitment to
contract in the Land Registry and legal certainty, was to determine the reasons that
led the legislator not to recognize the commitment to contract as a registrable act,
generating a discouragement of the parties to enter into this type of contract for not
providing adequate legal certainty, since its incorporation would grant publicity for
the benefit of real estate traffic, preferential right over those acts that try to register

later and effectively against third parties, since it would undermine their good faith.

Likewise, a qualitative approach was carried out, whose type of investigation was
basic and the design was based on grounded theory, also the instruments that were
used were the interviews that were carried out with lawyers specialized in the
registry area as a notary, and the technique of documentary analysis, where it was
concluded that the right of access to the public registry should not be deprived of
the parties that enter into the commitment to contract in order to provide legal

certainty, avoid contractual hesitation and leave the future acquirer unprotected.

Keywords: commitment to contract, registrable act, good faith, preferential right,

land registry, legal security, real estate traffic.



I.  INTRODUCCION

Los contratos dentro del Derecho civil constituyen una de las mas importantes
instituciones, ya que, a través de acuerdos de voluntades de los otorgantes,
generan obligaciones y derechos. Es asi que, el cddigo civil del afio 1984,
establecidé dentro del libro séptimo, las fuentes de las obligaciones, donde incluye
aspectos sobre los contratos. Asimismo, dentro de nuestra sociedad, los
particulares que celebran un contrato solicitan que este titulo se inscriba para gozar
se seguridad juridica, es asi que, se perfeccionan con la obligacién de transferir el
bien por parte del vendedor y el pago por parte del comprador, en ese sentido se
puede determinar su importancia dentro de nuestro ordenamiento juridico,
asimismo, dentro de las figuras del contrato se encuentra la institucion de los
contratos preparatorios, de los cuales, tienen por finalidad de buscar la creacién de
un compromiso provisional, es por eso que, el legislador reconocio6 a los Contratos
Preparatorios como contratos tipicos o especiales, mediante el cual, los otorgantes
qgue perfeccionan dicho contrato, buscan celebrar un contrato llamado definitivo.
Estos contratos preparatorios estan consagrados en el Libro VII del C.C. (Fuente
de las Obligaciones), de los cuales buscan reunir todas las condiciones necesarias
para celebrar los contratos definitivos, donde en realidad solo interesan a los que
celebran dicho contrato. En cuanto a la justificacion, se vio en la necesidad de evitar
incumplimientos en las etapas previas como son los acuerdos u ofertar previas,
cuando estos contratos determinados no pueden celebrarse, por diversos motivos
(sea econOmicos o personales), aun asi, las partes cuando tengan el deseo de
solemnizar dicho contrato definitivo, deberan celebrar un contrato de compromiso
a futuro, para asi otorgarle una configuracion determinada, previa solemnizacién
del contrato futuro. Por eso, dicho contrato pasa a definir el inicio de una relacion
juridica que se consagrara con el contrato a futuro. Cabe sefalar que la finalidad
de estos contratos no es de postergar que se solemnice el contrato definitivo, mas
bien busca su concrecion de su constitucion, asimismo, debe incluir elementos
esenciales del contrato por lo menos para concretar el contrato definitivo, y para
lograrlo, tienen que realizar un nuevo acuerdo, pero dada la estructura de deber

juridico y derecho subijetivo de los contratos preparatorios, esta situacion es pasible



de incumplimiento.

Por otro lado, dentro de los contratos preparatorios que son establecidos por
el C.C., de forma especial regula a los contratos preparatorios en dos tipos: El
contrato de Opcion y el compromiso de contratar, asimismo, en cuanto a sus
diferencias de estas dos figuras contractuales, en relacion al primer contrato, este
permite al optante mediante una declaracion unilateral, la configuracion del contrato
definitivo, esto quiere decir que una de las partes se encuentra obligada y la otra
parte tiene la posibilidad de cumplirlo o no, y debe contener todos los elementos de
los contratos definitivos, y en segundo lugar, en cuanto al compromiso de contratar,
buscan ponerse de acuerdo para la solemnizacion del contrato definitivo, puesto
que, hay obligaciones reciprocas. Al sefialar al contrato preparatorio, debemos
tener en cuenta que el compromiso a contratar al ser contrato, sirve de una u otra
manera para que los socios puedan conocerse antes de llegar a fase final. Las
caracteristicas de estos contratos preparatorios, es su temporalidad, generando
una situacién de dependencia en su ejecucion, pero al no estar protegido, puede
acarrear que alguna de las partes pueda disponer de bien con terceros antes de la
concrecion del contrato definitivo, muchas veces el aplazamiento del contrato
definitivo se puede dar por la dificultad material o juridica, debido la falta de
documentos adecuados. Otra de las caracteristicas es su inscripcion, ya que el
contrato de opcidén si se inscribe, situacion distinta en cuanto al compromiso de
contratar, ya que, no se inscribe, generando incoherencia del porqué el legislador
reconocio que un contrato tiene los medios para el ingreso ante los Registros y el
otro no, fundamentado que solo se inscriben los actos regulados en el art. 2019,
teniendo como fundamento que, para la inscripcion de los actos, estos tienen que
constituir, transmitir, extinguir y limitar derechos reales y por excepcion Unicamente
se inscriben los contratos obligacionales como el arrendamiento y el contrato de
opcion, teniendo como finalidad que esta figura juridica subjetiva goce de los
efectos de legitimacion, publicidad con efectos erga omnes y seguridad. Sin
embargo, no todos los actos de las que se busque solicitar su inscripcion ante el
Registro correspondiente, logra su objetivo; por diversos motivos, ya sea por
deficiencia documentaria, por ir en contra de las normas o con el propio Registro, 0

simplemente porgue no son motivo de calificacién. Es importante recalcar que son



aquellos actos que se inscriben dentro de los Registro de predios, aquellos que
afecten derechos reales. Asimismo, también se inscriben aquellos actos que debido
a su transcendencia contra terceros y por razones de seguridad juridica ameritan
ampararse a los efectos erga omnes que brinda los Registros de predios a través
de su inscripcion, a través de la celebracion minutas de contratos de compraventas
que se elevan por escritura publica, previa verificacion los documentos que se
presente, tarea que es realizada por el registrador, mediante la calificacion registral,
donde tendrd que evaluar la procedencia integramente de los titulos que son
exhibido ante el Registro para su inscripcion, con la finalidad de cerciorarse que
sean idoneos, para asi otorgarles publicidad con derecho preferente.

Es asi que, los actos inscribibles gozan de publicidad que es otorgada por
los Registros Publicos, con derecho preferente sobre aquellos actos que pretendan
inscribirse con posterioridad, asimismo otorgan eficacia frente a terceros, ya que
desvirtia la buena fe registral, mientras no se prueba lo contrario, es asi que, se
presumira como cierto, y, por otro lado, protegeria al iter negocial a través de la
proteccion que brinda el Registro, pues el fin de los R.P. (Registros Publicos) es
ofrecer seguridad juridica, como garantia que se le otorga para que su persona, sus
derechos y bienes que le pertenecen no sean objeto de ataques violentos. Para tal
fin, la oponibilidad resultara esencial como medio de proteccion para su
cumplimiento y asi eludir escenarios de frustracion por la parte perjudicada con su
incumplimiento. Dentro de estos supuestos especiales se encuentra el contrato de
opcion, del cual, a pesar de ser un contrato obligacional, si se puede inscribir como
ya se le mencion6 por estar dentro del art. 2019 del C.C. como acto inscribible, sin
embargo, no se encuentra el compromiso de contratar como uno de estos
supuestos, generando una limitacién que da pase a una tacha sustantiva del titulo,
ya que no pasa los filtros del principio de legalidad y/o calificacion, afectando a la
seguridad de los contratantes en las transferencias de dominio, generando muchas
resoluciones a nivel registral, afectando en las transferencias de bienes. Asimismo,
estas transferencias dentro del pais permiten el progreso de la actividad economica,
ya que es una actividad necesaria que brinda seguridad al patrimonio y los
derechos que se van adquiriendo en la circulacién de los bienes. Esto puede ser

entendido como la confianza o esperanza que se tiene para lograr las diversas



transacciones de manera eficaz, asi brindar seguridad juridica. Por otra parte, el
compromiso de contratar no es muy empleada, debido a la escasa seguridad que
otorga, ya que la accesibilidad de este le es denegada por los Registros Publicos,
por lo cual, no se le permite otorgar tanto al vendedor como al comprador una

idonea seguridad juridica en sus transferencias.

Bajo este esquema, consideramos de mucha importancia determinar los
motivos juridicos por el cual el legislador del C.C. de 1984 negd el acceso al
compromiso de contratar dentro de los registros de predios, generando desaliento
en celebrar dichos contratos dentro del mercado inmobiliario. Es asi que, la
presente investigacion a desarrollar se torno referente al problema de la afectacion
la seguridad juridica con relacibn a que no se le permite inscribir al contrato
preparatorio del compromiso a contratar dentro del registro de predios y, como este
no ha sido incorporado dentro de los supuestos establecidos dentro del articulo
2019 del C.C., por no ser reconocido por el legislador como acto inscribible, faltando
en su uso practico, generando la desaprobacion de los otorgantes que intentan

celebrar dicho contrato.

Siguiendo esa linea de ideas, se formulé el problema general: ¢ Cuéles son
las razones que llevaron al legislador a no reconocer como acto inscribible al
compromiso a contratar? En ese sentido, también es preciso analizar los problemas
especificos, como problema especifico 1: ¢ De qué manera la no incorporacion del
compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica en
las transferencias de los bienes inmuebles?, asimismo como problema especifico
2: ¢Por qué el contrato de opcion es reconocido como acto inscribible en los
registros de predios y por qué no el compromiso de contratar?, Y por ultimo como
problema especifico 3: ¢(Como favoreceria la inscripcion del compromiso de

contratar en los registros de Predios?

Esta investigacion tuvo una justificacion tedrica, donde se analizé de forma
sistematica los resultados que se obtuvieron de las teorias, antecedentes tanto
nacionales como internacionales y andlisis documentales que permitieron la

obtencion de un conocimiento y manejo de la realidad problematica, para



determinar el valor del compromiso de contratar como via que facilita la circulacion

de los bienes para el desarrollo econdmico de la poblacion.

Asimismo, se centré en destacar como la insuficiencia normativa reflejada
por una endeble legislacién afecta la circulacion de los bienes en nuestro
ordenamiento juridico y como no se permite la inscripcion, estaria afectando al
trafico inmobiliario mediante el traslado de dominio y a la seguridad juridica, asi

como la falta de cultura genera este tipo de problemas.

Por otro lado, mediante la justificacion practica, estuvo orientada en la
relevancia de los resultados que fueron obtenido a través de la presente
investigacion, para asi demostrar su importancia en la investigacion, donde permitio
identificar los beneficios que las partes contratantes obtendran para proteger y
asegurar la celebracion de un contrato definitivo, brindandole publicidad y seguridad

juridica con derecho preferente a sola inscripcion en los registros de predios.

Por ultimo, en la justificacion metodoldgica, donde se obtuvo los resultados
de la presente investigacion, se uso las técnicas de la investigacion cualitativa, que
favorecieron la obtencion de resultados, donde se analizaron y sintetizaron
resultados concluyentes mediante el instrumento de investigacion como las
entrevistas y analisis documental que fueron elaborados por el autor de esta
investigaciéon y validados por profesionales con experiencia practica y con
conocimiento en la investigacion. EI método usado, resultd valido, confiable y
viable, asimismo, esta investigacion desarrollada servira como modelo para futuras

investigaciones sobre el mismo tema en diferentes dmbitos.

Asimismo, de acuerdo a lo mencionado, el objetivo general sera: Determinar
cudles son las razones que llevaron al legislador a no reconocer como acto
inscribible al compromiso a contratar, como objetivo especifico 1: Analizar de qué
manera la no incorporacion del compromiso de contratar en el registro de predios
afecta la seguridad juridica en las transferencias de los bienes inmuebles.
Asimismo, como objetivo especifico 2: Verificar por qué el contrato de opcion es

reconocido como acto inscribible en los registros de predios y por qué no el



compromiso de contratar. Y finalmente como objetivo especifico 3: Evaluar como

favoreceria la inscripcion del compromiso de contratar en los registros de Predios.

Il. MARCO TEORICO

La presente investigacion se cimentd en antecedentes nacionales, es asi que
(Huaman, 2016) en su investigacion: El contrato preparatorio de compromiso de
contratar y su registrabilidad segun la normatividad civil peruano, concluyo que el
compromiso de contratar busca garantizar las contrataciones entre las partes para
que este sea eficiente, para que asi, el cumplimiento del compromiso recaiga sobre
derechos reales, con la finalidad de motivar su uso. Donde se pudo determinar
también, que las partes que solemnizan este tipo de contratos veran que sus pactos
gozardn de una eficaz proteccion mediante la publicidad que otorgara los R.P.
Asimismo, dentro del trabajo de investigacion del autor, considera que la redaccién
del art. 2019 del c.c. es deficiente porque limita los derechos, generando que los
propios registradores que se encargan de evaluar los actos para la inscripcion,
consideren que el compromiso de contratar no goce de una proteccion registral por
no ser establecido por el articulo mencionado. Por otro lado, una de la conclusién
mas resaltante de la investigacion, es que se detalla que se deberia brindar al
compromiso de contratar un derecho preferente sobre aquellos actos que se intente

inscribir con anterioridad, para otorgarle seguridad.

Siguiendo esta linea, desde el punto vista Registral, (Irigoin, 2019) en su
investigaciéon denominada: La oponibilidad registral y la exclusion del compromiso
de contratar como acto no inscribibles, concluy6é que los supuestos que obtiene
consecuencias juridicas son aquellos que se encuentran expresamente
establecidos, impidiendo que obtenga una oponibilidad frente a terceros por su
oponibilidad registral al compromiso de contratar, ya que no se encuentra
establecida en el art. 2019 del C.C., ya que los efectos de dichos contratos no
influye a terceros, sino solo tiene efectos inter partes. Asimismo, llega a la
conclusion que la diferenciacion del contrato de opcidén asi como el compromiso de
contratar en cuanto sus efectos, son el motivo por el cual el legislador reconocio al

primero como acto inscribible, puesto que, al tener similitud en cuanto a su



naturaleza, duracién y que contenga los elementos que forman parte de los
contratos definitivos, tienen también diferencias, y estos se da en sus efectos, ya
que por un lado el compromiso de contratar origina obligaciones reciprocas, en
cuanto al contrato de opcion una o ambas partes se le otorga la facultad de
solemnizar el contrato a futuro, y la otra parte tendra el derecho o facultad de
solemnizar o no. Puesto que, si no logra generar ningun efecto vinculativo, hubiera

sido poco probable que el legislador le hubiera brindado la calidad de inscribible.

Por su parte (ccopa, 2020) en su investigacion denominada: Deficiencia
regulacion del silencio del compromiso de contratar, concluyé que genera
incertidumbre la carente regulacibn de manera expresa del silencio, puesto que
para algunos este no tiene valor juridico, puesto que en ella, no permite deducir una
aceptacion o una voluntad, ni el rechazo, asimismo, concluyé que existe
inseguridad juridica debido por la deficiencia regulacion del compromiso de
contratar, o que se busca es que las partes que celebran este tipo de contratos
tenga una proteccion en su pactos o convenios. También concluye que el escaso
desarrollo jurisprudencial con respecto al silencio del compromiso de contratar
genera a que no se aborde de manera especifica el tema del silencio, como uno de
los argumentos que originan la negativa injustificada en solemnizar el contrato
definitivo, llegando a los juzgados, por las demandas por guebrantamiento en su
celebracion, entendiendo como exteriorizacion de voluntad, al silencio, donde
permite evitar incertidumbre, interpretaciones subjetivas o vacios legales, cuando

las leyes o los convenios les atribuyen ese significado.

En la misma perspectiva, se recogié diversos antecedentes Internacionales,
que sirvieron de apoyo en la presente investigacion, desde la 6ptica de (Pozo, 2013)
en su investigacion denominada: La promesa de compraventa de bienes inmuebles
en la legislacién Ecuatoriana, concluyé que a pesar que en el C.C. no se establece
una definicion clara de la figura de la promesa de compraventa, se establece las
circunstancias para su cumplimento de manera valida, asimismo para otorgarle el
caracter obligatorio a los contratos de promesa, estos deben formalizarse por
escrito y a través de escritura publica, a pesar que no se establece textualmente en

el cbdigo civil que estos contratos se tiene que celebrar por escritura publica. Por



otro lado, se especifica que estos contratos son usados normalmente cuando una
de las partes no cuenta con el dinero para cancelar el valor de la venta del inmueble,
por lo cual se paga una parte del valor al constituir la promesa de compraventa,
seflalando que no es establece en el cédigo civil que debe haber un pago de por
medio como un elemento esencial para que tenga validez dicho contrato, asimismo,
se estipula el plazo para cancelar el saldo pendiente. Cabe resaltar que, entre las
conclusiones mas importantes, sefiala que se deberia establecer en el cddigo civil,
gue debe ser inscrita en los Registros de predios en forma obligatoria el contrato
promesa de compraventa, para evidenciar la existencia de una promesa que
afectard al bien y asi se evitaria que estafadores busquen disponer del bien dos o

mas veces a diferentes personas.

Siguiendo esta linea, (Vega, 2021) en su investigacibn denominada:
Implicaciones juridicas sobre la inscripcion del contrato de promesa de
compraventa de bienes inmuebles, concluye que dentro la legislacion ecuatoriana
se debe crear un argumento legal que justifique respetar los plazos establecidos en
la negociacion previa, asi como el precio, asimismo, al inscribirse haria que toda
persona que quiera celebrar conozca que hay una previa negociacion, por ende, a
través de la normatividad necesaria, haria que los contratos de promesa sea
considerados contratos inscribibles para asi proteger las negociaciones, como

también la durezay certeza en caso de su incumplimiento.

Asimismo, (Avila, 2022) en su investigacion denominada: La obligacion de
inscripcion del contrato de promesa de compraventa de bienes inmuebles en la
legislacién ecuatoriana, concluyé que el contrato de promesa va de la mano con la
publicidad registral, siempre y cuando el contrato se logra inscribir por lo cual
recomienda que se debera regular la legislacion ecuatoriana con el propdsito de
poder inscribir los contratos de promesa de compraventa. Asimismo, vemos la
finalidad, donde este tiene una sola obligacién, que es de hacer el contrato
definitivo, no teniendo efectos reales, ya que estos contratos no transfieren
derechos, tampoco constituyen un gravamen, ya que no limitan su disposicion, por

ende, lo que se busca con inscripcion es la publicidad.



Por otro lado, resalta sobre las demas legislaciones como en el caso de Perd,
chile, argentina, Colombia y México, donde detalla que los contratos de promesas
en estos paises, solo se da por escrito, y no por escritura publica, tampoco ingresa
a la esfera Registral, pues se han creado otros mecanismos alternativos para su

cumplimiento.

Por otro lado, (Vicufia Anaya, Castellano Vicuia, & Pefiaranda Garcia, 2008)
en su investigacion denominada: igualdad juridica y patrimonial del contrato de
promesa de compraventa de inmueble, concluyeron que la celebracién que
envuelve a la promesa, su imposicién del documento tanto privado como publico,
causando que el contrato desde su otorgamiento este en el anonimato, que lo
aparta y busca alejar del entendimiento publico, pues solo es distinguido por los
otorgantes que celebran dicho contrato. Debido a esto, la parte compradora que no
puede acceder a comprar al contado el predio, se ve en la necesidad de celebrar la
promesa de compraventa, aun sabiendo que pueden sufrir la pérdida de su capital,
porque la norma al ser antigua, no se adapta a las necesidades de la poblacion
teniendo en consideracion el nuevo contexto en el ordenamiento juridico
colombiano, es asi que, genera problemas cuando se intenta resolver conflictos
cuando han celebrado dicho contrato entre los particulares. Asimismo, dentro del
marco internacional como nacional, con respecto al contrato preparatorio, se
encontrd en la legislacion la francesa y en diferentes legislaciones europeas, que
hay una aceptacion de manera expresa en el C.C. sobre los contratos de promesas
de compraventas, aunque aun no consideran agregar la concepciéon del registro
como medio de publicidad y solemnidad en la oficina de registro de instrumento
publico. Mas bien, en la legislacion Federal de México, de manera especifica
presencia y admite las promesas de compraventas de bienes inmuebles, dentro de
los codigos civiles de cinco estados Federados de México, permitieron incorporar
las promesas en relacién a los bienes inmuebles, como un acuerdo valido, donde,

ademas se permite su inscripcion en el registro.

A continuacion, se abordd sobre teorias y enfoques conceptuales, donde
como primera categoria esta la seguridad Juridica, (Gregorio, 1992) sefiala que la

seguridad juridica se inicia en el ambito del derecho privado para posteriormente



ser usado en el derecho publico. Tanto la codificacion y el constitucionalismo como
movimientos que buscaban regular de manera secuencial en estos dos ambitos,
donde la seguridad juridica era la base. Es por eso, que la seguridad juridica paso
a ser reconocido como un principio universal, basado en la certidumbre del derecho,
en el aspecto de su adaptacion, como la de su publicidad, donde denota conocer,
0 puede conocerse, lo permitido, lo ordenado o prohibido por la autoridad (Blanche,
2019). Asimismo, constituye la base del crecimiento econémico dentro del pais,
debido que incentiva a la realizacién de actos que otorga proteccion entre las partes
que lo celebran, vista como una estabilidad dentro del orden juridico y probabilidad
de las consecuencias juridicas de determinadas conductas, asimismo es

importante para la formacién de un estado de Derecho (Guilherme, 2012).

Es asi que, la seguridad juridica al ser un principio, se manifiesta con la
certeza en cuanto al conocimiento de todo lo previsto como ordenado, impedido y
aceptado por el poder publico. Asimismo, en cuanto al origen de la palabra
seguridad proviene de securitas, que significa seguros de algo (Lépez, 2011). Esta
certeza permite la previsibilidad del ciudadano en conocer las inferencias juridicas
infalibles de sus propios actos, asi como de sus acciones e intenta mostrar y/o
acredita la propiedad legal de un bien. Del mismo modo, la certeza juridica se logra
mediante la inscripcién. En este proceso, el notario se encarga de expresar el
acuerdo en un documento publico, que lleva el nombre de escritura, asimismo, es
un requerimiento de la sociedad para extenderse a los agentes productivos de
forma racional generando firmeza y una certeza a los otorgantes de sus derechos
y/o deberes (Peces-Barba, 1990). Asimismo, el Rol de los Registros publicos es
importante, ya que sirve como garante sobre los actos inscritos, especialmente
cuanto se refiere a la propiedad inmueble, y esto es importante para alcanzar una
debida proteccion juridica. Es preciso comprender que las normas juridicas no son
los que proporcionan o restan seguridad juridica a la poblacién, mas bien en el
ordenamiento como tal; la norma juridica debe estimar su intervencion organizada
de forma conjunta (orden juridico) (Jiménez, 2019). El cual nos llevara abrir un
espacio de consideracion al intentar de estudiar a la seguridad juridica comprendida
como valor juridico politico (Orozco, 2016). Es su efecto en la apreciacién de la

seguridad juridica, esta debe brindar un estado que se aprecie de ser un estado de
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derecho (Hung, 2021).

Por eso, la seguridad juridica exige de la llamada seguridad preventiva del
instrumento publico ya que los documentos privados muchas veces adolece de
validez por no ser presenciado por ningun funcionario publico y solo obtiene valor
verdadero a través del reconocimiento judicial (Téllez, 1996). Pero
afortunadamente, existen ocasiones que el Estado se separa de sus privilegios con
el fin de brindar seguridad juridica a los particulares en cuanto a las relaciones que
realizan, buscando atraer de esta forma a potenciales inversionistas (Amado &
Miranda, 1996).

Por otro lado, hay dos clases de seguridad: un objetivo y otro subjetiva, la
primera esta relacionada con la regularidad tanto funcional y como estructural en el
sistema juridico, mediante las instituciones o normas, es decir, son promulgadas y
publicadas de manera concisa, sin errores, y que se sujeten al bloque de la
legalidad los poderes publicos y los ciudadanos, evitando la extralimitacion en
cuanto a su actuacion y vulneracion de las normas por parte de ellos (Calderon,
2009). Es claro que se debe dar una exigencia para que se pueda a conocer la
existencia de un correcto ordenamiento juridico con proyeccidén que las personas
puedan contener una concepcion de certeza a través de la seguridad juridica.
Asimismo, definida como la imposicion de la exactitud tanto funcional como
estructural del orden juridico en base a las instituciones y normas, donde sugiere la

idea de calidad, circunstancia o situacion de carencia de riesgo (Alvear, 2007).

En cuanto a la seguridad subjetiva, guarda relacion con la certeza, y que las
personas sean conscientes de la supremacia de la ley y en cuanto a su efectividad
y agilidad de la ley se dé a través de la confianza de los tribunales en cuanto al
cumplimiento de lo juzgado en su funcién de juzgar (Bolas, 1993, citado por
Arrazola, 2014) Asimismo, toda persona puede saber el contenido por medio de la
publicidad de las inscripciones, para saber con transparencia sobre todo lo que esta
mandado, permitido y prohibido.

Por otro lado, la seguridad Juridica se presenta a través de los contratos que
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son celebrado diariamente con las formalidades pertinentes, los contratos son un
acuerdo de legal y en palabras de (Diez-Picazo & Ponce de Leon, 2004) constituye
una base importante del orden econdémico y es donde se desarrolla el intercambio
y circulacion de todos los bienes entre las partes o grupos sociales. Asimismo,
mediante los contratos los bienes pasan de mano en mano, donde se generan
derechos que tiene el caracter de limitado y ayudan en el crecimiento econémico.
Su existencia genera certeza sobre las normas que ya existen, asi como los
intereses juridicamente tutelados (Garcia, 2021). Dentro los contratos de
encuentran los contratos preparatorios que en palabra de (Rodriguez J. , 1998) lo
ha sefialado como el denominador de todos tipos de contratos que se busca
celebrar en el futuro, donde se prepara y asegura situaciones juridicas que
comprometen a las partes contratantes en su ejecucion y formalizacién de un

contrato a futuro.

De otro lado, se tuvo como primera subcategoria: La buena fe, (Schopf, 2018)
seflala que constituye un concepto juridico indeterminado, ya que soélo es
reconocido de forma abstracta, concernientes a confianza, honestidad, lealtad, y
respeto, donde las partes contratantes pueden esperar una actitud reciproca en
relacion a la formacion del contrato. La existencia de la confianza, honestidad,
lealtad, y respeto, constituyen un medio importante en la celebracién de
transferencias de bienes, ya que a través del comercio se busca encaminar el
incremento de la economia de un pais. Asimismo, es un estado de intelecto con
donde se basa el conocimiento del sujeto, referente a la esfera de conocimiento del
individuo (Espinoza, 2011).

Siguiendo esta linea de ideas, (Briz, 2016) sefal6 que es uno de los mas
dificultosos de detallar en el Derecho, ya que su alcance y amplitud ha adquirido
relevancia desde que fue proyectado por los juristas romanos. Sin embargo,
actualmente ha tomado una gran relevancia, tanto que han formado parte del
principio general del derecho. (Fernandez, 1987) Sefiala que supone una nocion de
moral, pero en términos juridicos, esta moral se cambia por nocién juridica, donde
se determina el conocimiento o desconocimiento de hechos y la seguridad de

actuar con justicia. Esto puede entender que actuar de buena fe es cuando la
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persona actla en base a la norma. En ese sentido la buena fe en sentido subjetivo,
es la creencia en que esta una persona cuando considera que ejerce su derecho

como es debido (Moreno, 1993).

De otro lado, (Solarte, 2004) precis6 que este es usado en el ambito del
derecho privado, donde pueden ser diferentes, asimismo puede ir a partir de la
posesion de bienes hasta el matrimonio putativo o llegar hasta el ambito contractual
en relacién a su ejecucién. Su utilizacién se puede evidenciar la trascendencia en
la vida social, de manera que, uno de los fundamentales aspectos de la buena fe
concerniente a los contratos celebrados, es el deber de lealtad; dentro los cuales
comprende la imposicion de no desconocer la confianza engendrada de la otra
parte, y para establecer dicho razonamiento se hace uso de criterios de diligencia
(Monroy, 2011). Es asi que, la buena fe en relacion iter contractual debe estar
presente, a partir de la negociacion, donde concluye su concrecion, hasta la etapa
post-contractual y como lo sostiene la jurisprudencia, la buena fe se encuentra
durante todas las etapas contractuales, motivo por el cual, cuando exista un
comportamiento de las partes que ha de juzgarse, se evalla si se ajustd no al
principio de la buena fe, verificando cada una de las etapas del negocio (Neme,
2006). En palabras de (Borda, 2014) afirma que sea porgue la ley, doctrina o
jurisprudencia expresamente lo sefiala, el principio de buena fe no solo es aplicable
al contrato ya festejado, sino también a la celebracion durante las etapas previas.
Es por eso que la norma tendrd que mandar un correcto comportamiento de las
partes involucradas al solemnizar un contrato, asimismo, incluso antes de la
celebracion del contrato. Se ha apreciado la buena fe como un estandar de
conducta pre-contractual, pero so6lo a la luz de un precontrato de promesa de
solemnizar un definitivo y, por lo tanto, como la interpretacion de las obligaciones

concebidas del pre-contrato (Corral, 2007).

Por otro lado la buena fe en relacién al ambito registral, (Escobar, 2015)
precisa que la buena fe cobra una relevancia particular, pues en relacion a los
procedimientos, estos resultan poco costoso, ya que, en la calificacion de la
informacion registral de un activo dentro del contexto registral, permite la oposicion,

de quien actia cuidadosamente, el derecho conseguido en base a la informacion
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referida.
La buena fe se divide en dos: Objetiva y Subjetiva

- Con respecto a la Buena fe Objetiva, (Neme, 2009) precisa que esta sujeto

al deber de comportamiento integro y confiable con la contraparte en el contrato.

- Con respecto a la Buena Fe Subjetiva, (Guzman, 2002) precisa que es una
buena fe un estado de conciencia, donde en materia posesoria, esta relacionada
con la adquisicién de la cosa, que sea adquirida legalmente; de haber sido extraida

libre de fraude y de cualquier otro fraude.

De otro lado, se tuvo como segunda subcategoria: La publicidad, este es uno
de los instrumentos que busca garantizar su eficacia mediante la seguridad juridica
por medio del efecto erga omnes. Por otro lado, dentro de los contratos, tenemos a
los denominados contratos preparatorios, donde tienen por finalidad la concrecion
del contrato definitivo, para asi otorgar publicidad, la finalidad es buscar proteger al
tercero que intenta acceder ante el Registro, de los que intentan consolidar su
adquisicion de derechos reales de bienes inmuebles sobre la base que rige la
publicidad registral (Valpuesta, 2005). Lo que se intenta es dar conocimiento
efectivo, pero se debe dejar en claro como lo detalla (Ahumada, 1998) la publicidad
se genera por la registracion y esto se puede dar de dos formas: por la inscripcion
o por la anotacion de los actos que se pretendan inscribir, por ende, esta solo accion
genera la publicidad. Debemos dejar en claro que los beneficios que brinda la
publicidad son diversos, ya que permite la posibilidad que un determinado hecho
llegue a conocimiento de todos, generando efectos juridicos (Barriviera & Mufioz,
2010). Esto es dada por el 6rgano competente y a fin de garantizar la publicidad,
es asi que, los funcionarios encargados tienen funciones especificas detalladas en
el R.G.R.P., es por eso que esta norma prohibe incluso al registrador ocultar o

mantener en secreto documento alguno vinculado con los Registros.
Asimismo, el presente principio se halla consagrado en el art. 2012 del C.C.

donde establece: El contenido de la inscripcion se presume cierto y produce todos

sus efectos, mientras no se rectifique o se declare judicialmente su invalidez.
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Asu vez, este principio genera doble proteccion a traves de la presuncién "juris
et de jure", donde no se acepta prueba en contrario y donde no se puede aducir
desconocimiento sobre lo establecido en las formas y/o fichas de inscripcion en los
Registros Publicos, sobre todo los titulos que permiten merecimiento para sus
respectivas inscripciones, de los que permanecen almacenados. Su objetivo es
brindar una seguridad juridica dentro de las relaciones juridicas contenidas dentro
de los registros (seguridad estéatica) asi como en el trafico inmobiliario (seguridad

dinamica) derivado de lo inscrito.

Hay dos clases:

- Publicidad Material:

Este tipo de publicidad alude al producto que se deriva por la anotacién o
inscripcion registral presentada dentro de las disposiciones legales. Estas
consecuencias dan por sentado la calificacion registral de los derechos y actos

inscritos o anotados.

- Publicidad Formal:

Brinda por medio de un soporte papel o medios electrénicos, garantizar el
acceso a todos del contenido de las partidas registrales y, en general, de las
informaciones del archivo registral.; donde se da de dos formas:

Publicidad Formal Directa. Es decir, directamente en las oficinas de los
registros publicos a la que se puede acudir cualquier personay pedir que se exhiban

los tomas y/o fichas.

Publicidad formal Indirecta. El usuario puede solicitar cualquier certificado que
requiere como son los certificados de gravamenes, copia literal, etc. Previa la
presentacion de una solicitud y el pago de los derechos correspondientes. Nuestro

codigo incorpora este principio en su art. 2012.

Como segunda categoria tenemos al acto inscribible, son aquellos actos que
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tienen acceso a la publicidad registral, donde tiene por finalidad crear, modificar,
regular y extinguir derechos que versan sobre bienes inmuebles. Asimismo, la
inscripcion puede ser entendido como el asiento Registral de los Registros
Publicos, sin embargo (Brizuela, 2020) establece al respecto una critica, por cuanto
entiende que hace valer la inscripcion a asiento registral. Donde no se puede
confundir en la forma documental, es decir, en cuanto al asiento registral, con lo
documentado en la forma. Asimismo (Ribera & et al, 2017) precisan que la
documentacion que contengan derechos inscribibles sdlo seran convenidos por las
partes interesadas; preciso la intervencion de una persona que se encargue de
conferir el caracter de publicos y auténticos, estas facultades legales son
concedidas por el Estado (pag. 503). Asimismo, a través de la intervencion de la
persona idénea, brindara un grado de seguridad también hacia los terceros, puesto
que a la calificacion y posterior inscripcion de los actos por medio de la publicidad
brindara una titularidad cierta con respecto a sus derechos reales. Por su parte
(Fueyo, 1963) sugirio la formacion de derechos reales que tenga primacia
adquisitivas en beneficio comprador promitente, de tal manera, otorgaria eficacia
frente a terceros, el derecho real que se constituira por el titulo respectivo, a través
de la escritura publica, para posteriormente inscribirse ante el Registro, en la
seccion de hipotecas y gravamenes. Cabe sefialar, que para que los contratos
surtan efectos contra terceros, es preciso que se inscriba dentro del Registro
Publico, pero no todo contrato que se pretenda inscribir, es inscribible; un derecho
que podria surgir para conseguirlo, seria en asegurar su cumplimiento a través de
una garantia real inscribible (Gonzéalez, 2006) pero esto se lograria siempre y

cuando, se acreditara fehacientemente su derecho de propiedad.

Como tercera Subcategoria tenemos al Derecho de propiedad. La propiedad
es una Institucion juridica tiene por finalidad resolver necesidades béasicas que
contengan contenidos econdémicos; distribucién, usos y disposiciones sobre los
bienes, los bienes (Parejo, 2001). Desafortunadamente, dentro de nuestro
ordenamiento juridico no se ha establecido una definicion clara, mas bien se detalld
las facultades y poderes, que se encuentra establecido en el Libro V (Derechos
Reales) especificamente en el Art. 923° del C.C. (Mendoza, 2013). Asimismo, este

derecho es considerado uno de los mas importantes derechos dentro de nuestro
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Estado Constitucional de Derecho. Es por eso que se encuentra cubierto por una
proteccion especial, que le hace ser inviolable; sin embargo, este tiene propios
limites (Escajadillo, 2016).

Por otro lado, el derecho de propiedad es considerado como derecho
absoluto, exclusivo y perpetuo, cuando hablamos de absoluto, significa que se
concede facultades al titular, como son: el usar, disfrutar y disponer de los bienes
objeto del derecho (Avendafio, 1994). Asimismo, al ser absoluto el derecho de
propiedad, no permite la intervencion de una tercera persona que no sea el titular,
es por eso que el derecho de propiedad es exclusivo, ya que excluye cualquier
derecho incompatible, como lo refiere (Varsi, 2019) sefiala que la propiedad de un
bien le pertenece a una sola persona, no pudiendo corresponder a mas de una;
pero si fuese de varias personas, le correspondera una parte alicuota a cada uno,

puesto que no se podria identificar su derecho de manera material sobre el bien.

De otro lado, se tuvo como Cuarta subcategoria: La oponibilidad Erga omnes,
(Mejorada, 2000) Sefala que es un instrumento importante para la sociedad.
Siendo un componente Gtil que salvaguarde los derechos que pesan sobre objetos
de contenido especifico, donde eviten la concurrencia de sujetos que intentan ser
titulares sobre el mismo bien, para asi evitar conflictos. En el &mbito juridico es
designado como aquel derecho cuyo reconocimiento y/o eficacia se produce en
beneficio de todos, en contraposicion a los derechos cuya eficiencia involucra a
personas especificas. Asimismo, su eficacia se da a través de la oponibilidad se da
entender sin excepcidn por eficacia frente a todos los terceros (Del Risco, 2011).
Es asi que, en nuestro sistema en relacion a las transferencias de bienes, permite
la solemnizar los contratos de compraventa a través de la voluntad de las
otorgantes, aun cuando existe el efecto erga omnes, ocasionalmente puede verse
perjudicado los terceros que desconocen la celebracién de dichos contratos, con la
finalidad de ejercer la oponibilidad frente a la celebracion del contrato antes referido
(Huanca, 2013).
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[Il. METODOLOGIA:

El presente estudio responde al método cualitativo, que en palabras de
(Guerrero, 2016) tiene por finalidad comprender y abarcar los distintos fenomenos
obtenidos, teniendo en cuenta su entorno y la relacidon con los aspectos de su
ambiente. Se buscd mediante este método, entender a las personas que seran

investigadas, a través de la recoleccion de datos de sus experiencias y/o opiniones.

(pag. 3)

Del mismo modo, segun (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2000) lo
definieron como la descripcion, comprension e interpretacion de los diversos
fendmenos a través de la recopilacion de datos y andlisis. Asimismo, el investigador
tuvo por objetivo partir de una premisa, sobre lo relativo al mundo social y esto se
comprendioé las diversas concepciones que tuvieron los participantes que fueron
objeto de estudio, de cuéles los entrevistaron que fueron estudiado en la presente
investigacion, fueron profesionales del derecho que se encuentran involucrados en
los diferentes tramites registrales cdémo notariales, en relacion a la circulacion de

los bienes en beneficio de las transacciones de bienes.

3.1. Tipo y disefio de investigacion

El tipo investigacion fue basica, segun (Hernandez, Fernandez, & Baptista,
2000) manifiestan que se busca un nuevo conocimiento que sirve en la presente
investigacion para la indagacion sobre aspectos de caracter cientifico y teéricos, ya
que se pretendid lograr concepciones nuevas a partir de las investigaciones
tedricas previas. Es decir para lograr obtener informacion, se buscé recopilar datos
en busca del aumento de conocimiento mediante el descubrimiento, que sirvieron

de ayuda y seran aplicadas en otras investigaciones (Rodriguez J. , 2007).

Con respecto al disefio de la investigacion, procederemos a detalar el plan
de disefo de teoria fundamentada, donde responde al caracter inductivo a traves
del cual, los datos permiten orientar al desarrollo de la investigacion. Este concepto

estéa relacionado con la accién y el efecto de la presente investigacion, siendo asi,
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un producto y a la vez un proceso, donde se busca recoger datos para ser
estudiados para obtener un nuevo andlisis (Cabezas, Andrade, & Torres, 2018).

3.2. Categorias, subcategorias

La presente investigacion contiene las siguientes:

Tabla N° 1: Categorias y Subcategorias

Buena fe

Seguridad juridica en los contratos

preparatorios

Publicidad Registral

Derecho del propiedad

Acto inscribible

Oponibilidad Erga omnes

Fuente: Elaboracién propia (2022)

Cabe resaltar que la Matriz de categorizacion de la presente investigacion

se encuentra en la parte del anexo de la presente investigacion.

3.3. Escenario de estudio
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Para tener en claro (Arispe, Yangali, & et.al, 2020) sefialaron que se debe
precisar quiénes serdn los sujetos de estudio en primer lugar y determinar sus
caracteristicas y los motivos de su inclusion para asi guardar coherencia con los
problemas, preguntas y los objetivos de la investigacion. Por lo tanto, el proceso de
la investigacion, se centrd en el estudio los fendmenos y donde interactuaron las
personas entrevistadas para que se logre completar la investigacion, fue en los
Registros publicos y en despachos Notariales ubicadas en el distrito, provincia y
departamento de Lima, Peru; esta eleccion fue dada, debido a que, en dichas
instituciones son un espacio donde diariamente se realizan el traspaso de bienes
mediante escritura publica que se envian a registros publicos. Los datos que se

obtuvieron fueron de mucha importancia en el proceso de la investigacion.

3.4. Participantes

Las personas entrevistadas en la presente investigacion fueron
profesionales que se desarrollan en el area Registral como Notarial (abogados y
registradores publicos), con la finalidad de establecer de qué forma el no
reconocimiento del compromiso de contratar en el registro de predios afecta las

seguridades juridicas de las partes contratantes.

A fin de realizar la presente investigacion, se contd con la participacion de

diez profesionales, los mismos que se detallan a continuacion:

Tabla N° 2: Participantes

1 Alarcon Coll-Cardenas, Mayra Abogada
Hadaliz
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2 Chavarri Rosadio, Cynthia Esther Abogada

3 Chura Livisi, Hanny Mariela Abogada

4 | Huacachi Munives, Karoline Christel Abogada

5 Fernandez Escalante, Catherine Abogada

Gabiriel

6 | LLajaruna Aguado, Marleny Karina Registradora Publica
7 Marcelo Alvarez, Shirley Sadith Abogada

8 Pareja Bustamante, Erika Priscila Abogada

9 Siguefias Méndez, Roxana E. Abogada

10 Solis Sorogastla, Einar Asesor legal

Fuente: Elaboracion propia (2022)

3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos

Se usaron dos: La entrevista, donde tuvo por finalidad recolectar datos a

través de la conversacion mediante la formulacién de preguntas que fue realizado
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por el autor de la presente investigacién hacia los expertos, asimismo se utilizo el
analisis documental, donde se busco, detalld6 y describi6 documentos de la
problematica investigada, lo que permitio afiadir el conocimiento obtenido de la
realidad en su contexto habitual y ademas permitié la comprension de datos,
también opiniones como experiencias que permitieron ser interpretados para asi

poder realizar la presente investigacion.

Los instrumentos a detallarse son los siguientes:

- Entrevistas contuvieron una serie de preguntas dirigidas a abogados que
se especializan en el &rea notarial y registral, con la finalidad de obtener informacion

con respecto al tema investigado.

- Andlisis documentales que permitio la revision de informacion, a través de
las observaciones registrales, las resoluciones registrales, en relacién al estudio

realizado.

3.6. Procedimientos

Al ser nuestra investigacion de método cualitativo y sujetdndose al disefio de
la teoria fundamentada, se buscé los datos para el procedimiento inicial de la
investigacién, donde se realizaron los trabajos previos. En primer lugar, se elabor6
la matriz de Categorizacién, donde consta: planteamiento del problema, objetivos,
las categorias - subcategorias, para realizar la introduccién de la presente
investigaciéon. En segundo lugar, se realiz6 una indagacién de las diferentes
concepciones de diferentes autores para realizacion del marco teorico, donde se
desarroll6 una interpretacién de sus opiniones de gran relevancia para obtener
informacion y asi poder ayudarnos en la realizacion de la investigacion, asimismo
se busc6 analisis doctrinarios en la legislacién nacional como internacional con la
finalidad de realizar una confrontacion para asi obtener una relevante informacion
sobre el tema a tratar. En tercer lugar, se realizo las coordinaciones con SUNARP,
con el fin de acceder a la informacién documentada en relacion al compromiso de

contratar y el permiso de los despachos notariales a fin de realizar las entrevistas.
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En cuarto lugar, se empled el analisis documental, donde se recogié esquelas de
observaciones emitidas por los Registros Publicos, informacion que estaba

relacionada al compromiso de contratar.

Ahora bien, al ser la investigacion cualitativa, se procedio a la recoleccion de
los datos, estas fueron adquiridas mediante las entrevistas que se realizaron en el
distrito de Lima, de forma personal y/o virtual, donde se le brindé hojas con 10
preguntas, de las cuales detallaron sus datos personales, firma y sello si es que lo
tuvieran, asi mismo, para llegar a una conclusion, posterior a ello, se uso la técnica
de la triangulacion, para realizar una verificacion de los resultados obtenidos y asi

poder expandirlos.
3.7. Rigor cientifico

Se adquiri6 los datos cientificos mediante los instrumentos detallados, para
realizar una verificacion de los resultados obtenidos y asi poder expandirlos,
asimismo, fue necesario la validacion del instrumento que se us6 para las
entrevistas, a través de un experto en la materia para acreditar indudablemente la
calidad de investigacion. Por otro lado, se realizd el presente estudio y esto se
fundamento bajo los criterios de la confiabilidad, respeto, originalidad y objetividad,

en base a los requerimientos de la Universidad.

Tabla N° 3: Validacion de la Guia de Entrevista

Entrevista y Guia de Zevallos
Analisis Documental preguntas de Loyaga, Abogada
entrevistas Maria
Eugenia

Fuente: Elaboracion propia (2022)
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3.8. Métodos de analisis de datos

Con referencia del analisis de datos, compartimos lo definido por (lzcara,
2014) cuando sefala que consiste en la preparacion de la informacion obtenida los
instrumentos de validacion y que pasara a formar parte de los informes de
resultados. Los métodos que se usaron fueron: Descriptivo, Hermenéutico e

Inductivo, donde preciso a detallar a continuacion:

Para tal efecto, se uso6 el método descriptivo, donde a través del instrumento
se recolecto datos, es decir a través de las entrevistas se describio la informacion

obtenida, ya que lo que se busco fue profundizar la investigacion.

Del mismo modo, se uso el método hermenéutico, donde se busco el andlisis
y relacion del estudio para la interpretacion cientifica a través del analisis
documental de la informacion relevante emitida por las Resoluciones de los
Tribunales Registrales, sobre pronunciamientos del contrato preparatorio del
compromiso de contratar frente a su denegatoria inscripcion registral en perjuicio

de la seguridad juridicas en las transacciones.

Por altimo, se uso el método inductivo, con el motivo de buscar un juicio
respecto al estudio, con la meta de indagar si el no reconocimiento del compromiso
de contratar vulnera la seguridad juridica de las partes contratantes, para asi
obtener los resultados oportunos para posteriormente obtener resultados de

investigacion.

3.9. Aspectos éticos

(Salazar, Icaza, & Alejo, 2018) sefialaron que debe permanecer en los
investigadores la ética, donde deben respetar y debidamente sefialar la citacion y
referenciacion. Es asi que, la presente investigacion se realizo con las formalidades
y en base a los lineamientos de la moral y ética detalladas por la universidad César
Vallejo, respetando las investigaciones desarrolladas por los diferentes autores

detallados, mediante un adecuado citado, bajo los requerimientos sefialados en el
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Manual APA-Séptima edicidon, donde se uso sus investigaciones cientificas como

referencia para el avance y conclusién de la presente investigacion.

Asimismo, las personas que participaron en esta investigacion a través de
las entrevistas, brindaron su consentimiento para ser entrevistados mediante una
declaracion jurada de conocimiento de dicha entrevista, de las cuales fueron
entrevistados con el respeto debido que se merecen, guardando datos confiables

de ser el caso.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

4.1 Resultados

En este capitulo se abarco los resultados que se consiguieron a través de la

entrevista después de haber ejecutado el analisis de la investigacion, donde hemos

plasmado las respuestas recogidas de los entrevistados que son profesionales en

la materia, asimismo el segundo instrumento usado fue la guia de analisis

documental.

- En cuanto a la guia de entrevistas los resultados son los siguientes:

Preguntas realizadas a Abogados:

Tabla N° 4. Conocimiento sobre los contratos preparatorios

Objetivo

general:

Determinar

cudles son las
razones que
llevaron al
legislador a no
reconocer
como acto
inscribible  al
compromiso a

contratar.

Dentro de su experiencia, puede usted precisar ¢Qué entiende usted por

contratos preparatorios? Fundamente su respuesta

Abog.01 Abog.02 Abog.03
Alarcén Chavarri Chura
Los contratos preparatorios | Los contratos preparatorios | Los contratos

son aquellos que tienen por

objeto prefigurar un

contrato  definitivo.  Por
tanto, mediante este tipo de
de

provisional, las partes se

contratos caracter

obligan a celebrar este
de

definitivo, asegurando su

contrato caracter

cumplimiento.

tienen por finalidad crear

una  situaciébn juridica

preliminar para la
de

llamados

solemnizacion otros
contratos

definitivos

preparatorios son
aquellos contratos a
través del cual una o
ambas partes se
obligan a solemnizar
un contrato definitivo,
estos contratos son
aplicados por el motivo
de que no se puede
celebrar el contrato

definitivo.
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Abog.04 Abog.05 Abog.06
Huacachi Fernandez Marcelo
Los contratos preparatorios | Los contratos preparatorios | Los contratos
son aquellos contratos que | son contratos preliminares | preparatorios  tienen

pueden ser aplicados a |tienen por finalidad la | como objetivo constituir
cualquier tipo de naturaleza | solemnizacion de otros | el contrato, donde
de contratos, donde tienen | contratos llamados | exigird que en el, se
por finalidad la conclusion | definitivos halle prefigurado una
del contrato definitivo. relacion juridica con los
elementos basicos y
todos los requisitos que
las  partes deben
desarrollar.
Abog.07 Abog.08 Abog.09
Pareja Sigueias Solis
El contrato preparatorio se | El contrato preparatorio es | Los contratos
da por mutuo acuerdo, | un contrato previo y este | preparatorios son
donde se obligan a cumplir | contrato debe contener | aquellos contratos

prestaciones que conllevan
del

contrato definitivo, creando

a la formalizacion
asi una situacion juridica
preliminar, para a futuro
contrato

celebrar un

posterior definitivo.

todos los elementos del

contrato definitivo

donde las partes se
comprometen, previo
plazo y/o cumplimiento
de condicién, a la
solemnizacion de un

contrato definitivo con

los requisitos
establecidos en el
articulo 1414 y
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siguientes del codigo

civil.

Grafico 1. Conocimiento sobre los contratos
preparatorios.

Dentro de su experiencia, puede usted precisar ¢(Qué
entiende usted por contratos preparatorios? Fundamente

Su respuesta

si; 100%

ES|i mENo

Fuente: Elaboracién propia (2022)
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Entrevistado | Respuesta
Alarcoén Si
Chavarri Si

Chura Si
Huacachi Si
Fernandez Si
Marcelo Si
Pareja Si
Sigueias Si
Solis Si

Dentro de su experiencia, puede
usted precisar ¢Qué entiende
usted por contratos
preparatorios? Fundamente su

respuesta
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Tabla N° 5. Conocimiento sobre el contrato opcion

Objetivo

general:

Determinar

cuales son las
razones que
llevaron al
legislador a no
reconocer
como acto
inscribible  al
compromiso a

contratar.

Dentro de su experiencia ¢,Qué puede precisarnos sobre que es un contrato

de Opcién? Fundamente su respuesta.

Abog.01 Abog.02 Abog.03
Alarcon Chavarri Chura
Mediante el contrato de | El contrato de opcién es | El contrato de opcidn

opcion una de las partes,
denominada opcionista
otorga a otra un derecho de
preferencia para celebrar un
contrato definitivo en el

futuro, pudiendo esta Ultima,

de

precontrato, a traves del

una modalidad
cual una de las partes le
la otra, el
de

celebrar o no el contrato

concede a

derecho de opcién

es un contrato
preparatorio, a través
del cual una de las
partes se encuentra
obligan a celebrar el

contrato definitivo y la

denominada optante decidir | definitivo. otra tiene el derecho
si acepta o no la propuesta exclusivo de optar por
celebrarlo o no, ya
gue produce efectos
juridicos vinculantes.
Abog.04 Abog.05 Abog.06
Huacachi Fernandez Marcelo
Mediante el contrato de | Mediante el contrato de | El contrato de opcién

opcion una de las partes
llamada optatario brinda a la
otra, llamada optante, el
derecho a escoger
unilateralmente dentro del

plazo determinado la

opcion una de las partes le
concede a la otra parte la
preferencia de solemnizar
el contrato definitivo,
permitiendo a este ultimo la

facultad de aceptar o no

es un contrato donde
se le concede al

optante para que
durante un periodo de
tiempo pueda decidir

la futura compra de
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solemnizacion de un | dicha opcion. un bien de acuerdo
contrato. con las condiciones
pactadas por las
partes.
Abog.07 Abog.08 Abog.09
Pareja Siguefas Solis
Mediante el contrato de | Mediante el contrato de | Es un contrato que

opcion se establece una
oferta patrimonial en detalla
de precio, en la que uno de
ellos adquiere sobre la otra
el derecho, pero no la
obligacion de cumplir con
las ofertas, es decir,
culminar la venta, donde el
optante tiene la potestad de
ejercitar la opcion en el
plazo otorgado para el
perfeccionamiento del acto

juridico.

opcidn una parte tiene la
facultad de elegir entre
celebrar o no celebrar el
contrato definitivo en las
condiciones establecidas y
la otra parte en cambio se
encuentra vinculada a su
obligacién de celebrar el
contrato definitivo en el

futuro.

obliga a una sola de
las partes, teniendo la
otra la facultad de
celebrarlo o no el
contrato definitivo,
segun el articulo 1419
y  siguientes  del

caodigo civil.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las entrevistas, se puede afirmar que los
abogados entrevistados tienen conocimiento acerca del concepto del contrato de opcion, donde
establecen que el contrato de opcion es un contrato preparatorio donde una de las partes mediante
una declaracion unilateral de voluntad se encuentra vinculada a la celebracion del contrato

definitivo, mientas que la otra parte tiene la potestad de ejercer o no la opcion.
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Gréfico 2. Conocimiento sobre el contrato de Opcion

Dentro de su experiencia ¢Qué puede precisarnos sobre

gue es un contrato de Opci6on? Fundamente su respuesta.

Si,

Fuente: Elaboracion propia (2022)

Respuesta

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Dentro de su experiencia ¢Qué
puede precisarnos sobre que es
un contrato de  Opcion?
Fundamente su respuesta.

9

0
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Tabla N° 6. Conocimiento sobre el compromiso de contratar

Objetivo

general:

Determinar

cuales son las
razones que
llevaron al
legislador a no
reconocer
como acto
inscribible  al
compromiso a

contratar.

Dentro de su experiencia, ¢ Qué entiende usted, sobre que es el compromiso

de contratar? Fundamente su respuesta.

Abog.01 Abog.02 Abog.03
Alarcon Chavarri Chura
El compromiso de | EI  compromiso de | El compromiso de

contratar segudn nuestra
legislacion peruana, es el
compromiso de contratar
las partes se obligan
reciprocamente a
concretar en el futuro un
contrato definitivo, por lo
tanto, dicho contrato debe
contener  minimamente

los elementos esenciales

contratar es un contrato
preparatorio, a través
del cual las partes se
obligan a celebrar en el
futuro un contrato
definitvo y para su
debe

contener, por lo menos,

celebracioén

los elementos

esenciales del contrato

contratar mediante esta
obligacién reciproca de

celebrar un contrato

definitivo en el futuro,
busca que las partes
aseguraren su
solemnizacion y de igual
manera exigir que sea

cumplida la promesa.

del contrato definitivo definitivo
Abog.04 Abog.05 Abog.06
Huacachi Fernandez Marcelo

El compromiso de | EI  compromiso de | Mediante el compromiso

contratar es un contrato
preparatorio, a través del
cual las partes se obligan
a celebrar en el futuro un
contrato definitivo y para
debe

su celebracion

contratar es un acuerdo
de voluntades a través
del cual reciprocamente
se obligan a celebrar en
el futuro un contrato
definitivo

de contratar las partes se
obligan a celebrar en el
contrato

futuro un

definitivo.
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contener, por lo menos,
los elementos esenciales

del contrato definitivo.

Abog.07 Abog.08 Abog.09

Pareja Sigueias Solis
El compromiso de | EI  compromiso de | El compromiso de
contratar es un pacto o | contratar es una | contratar es el pacto entre

acuerdo por el cual las
partes, es el compromiso
de
prestacion sobre el cual

cumplir  con la

se realizard un contrato

definitivo futuro, asimismo

al  ser un contrato
preparatorio, no es
oponible a terceros, ya
que es de caracter
obligacional entre las
partes, pudiendo ser
materia de actos

judiciales de no cumplirse

con las prestaciones

prometidas

modalidad de contrato
preparatorio por lo cual
las partes se obligan a
celebrar en el futuro un
contrato  definitivo, el
cual se difiera en el
tiempo a fin de que las

partes se encuentren en

optimas condiciones
para  satisfacer las
respectivas

prestaciones en su

oportunidad.

las partes para celebrar a
futuro un acto definitivo,
ya sea con penalidad o sin
ella, donde el objetivo es
reservar el derecho de las
partes sobre el bien, y la

prioridad en la oferta.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las entrevistas, se puede afirmar que los
abogados entrevistados tienen conocimiento acerca del concepto del compromiso de contratar,
donde detalla que el compromiso de contratar es un contrato preparatorio donde las partes se
obligan reciprocamente a concretar en el futuro un contrato definitivo y para su celebracion debe

contener, por lo menos, los elementos esenciales del contrato definitivo.
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Grafico 3. Conocimiento sobre que es el compromiso de contratar

Dentro de su experiencia, {Qué entiende usted,

sobre que es el
Fundamente su respuesta.

Si; 100%

Fuente: Elaboracion propia (2022)

ESi ENo

Respuesta

compromiso de contratar?

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Dentro de su experiencia, ¢Qué
entiende usted, sobre que es el
compromiso de contratar?
Fundamente su respuesta.

9

0
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Tabla N° 7. Conocimiento sobre el motivo por el cual el contrato de opcién ha sido

reconocido por legislador como acto inscribible y porque no el compromiso de

contratar, si ambos son contratos preparatorios.

Objetivo

general:

Determinar

cuales son las
razones que
llevaron al
legislador a no
reconocer
como acto
inscribible  al
compromiso a

contratar.

Dentro de su experiencia, puede usted precisar ¢Cudl cree que seria el

motivo por el cual el contrato de opciéon ha sido reconocido por legislador

como acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos

son contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.

Abog.01 Abog.02 Abog.03
Alarcon Chavarri Chura
Sefialdo que la principal | Sefald, a través del | Sefial6 que ambos
diferencia se da porque en el | contrato de opcién ya | contratos tienen
contrato de opcién debe | se encuentra | similitudes como
contener todos los | practicamente diferencias, donde lo

elementos y condiciones del

contrato definitivo, no
obstante, en el compromiso
de contratar de contratar
basta con los elementos
esenciales. Por otro lado,
considera que en contrato de
opcibn solo basta la
aceptacion del optante para
perfeccionar el nuevo

contrato que tiene por

calidad de definitivo, no
requiriendo la intervencién
de opcionista en cual ya

cumplié con hacer su oferta.

celebrado el contrato
definitivo, porque hay
una vinculacion de una
de de

celebrarlo, solo

las partes
bastaria la aceptacion
de la otra parte, en
cambio al compromiso
de contratar no, es una
figura débil, es por eso
gue esta vinculacién
obligatoria y definitiva
de una de las partes

mas importante radica
en sus efectos, de esta
manera considera que el

contrato de opcion tiene

consecuencias mas
sélidas, ya que una
ambas partes
vinculadas a sus
declaraciones de
celebrar el contrato a

futuro o si se vincula solo
una partes, la otra tendra
el derecho exclusivo de
celebrarlo o no, en
cambio al compromiso

de contratar las partes
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se obligan a celebrar el
contrato definitivo, es
decir, produce efecto

netamente potestativo u

obligacional.
Abog.04 Abog.05 Abog.06
Huacachi Fernandez Marcelo

Detalld6 que a través del
contrato de opcion ya se
encuentra practicamente
celebrado el contrato
definitivo, porque hay una
vinculacion de una de las
partes de celebrarlo, solo
bastaria la aceptaciéon de la
otra parte, en cambio al
compromiso de contratar no,

es una figura débil.

Consider6 que esto se
puede dar, debido a
que el contrato de
opcién si es un acto
inscribible porque ahi
se generan efectos de
derecho potestativo y
un estado de sujecion,
llegando a producir un
cambio a la esfera
juridica de un sujeto
por la decisién
unilateral de otro, es

por eso que, a través

Sefial6 de acuerdo con
el articulo 1422 del
cédigo civil, el contrato
de opcion debe tener
todos los elementos y
condiciones del contrato
definitivo a diferencia de
lo que pasa con el
de

contratar, que llega a

compromiso

constituir acto inscribible
segun el articulo 1415
del codigo civil, donde

seflala que solo debe

del estado de sujecidn | contener solo los
se logra concretar el | elementos esenciales
contrato definitivo. del definitivo.
Abog.07 Abog.08 Abog.09
Pareja Sigueias Solis
Sefiala que los contratos | Mediante el contrato de | Mediante el contrato de

deberian ambos contratos

Opcion este contrato

opcion el propietario se
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de

preventiva, ya que ambos

inscribirse, forma
contienen los elementos del
contrato definitivos y existe
obligaciones y prestaciones
otorgadas en esos contratos,

por lo tanto, a efectos del

cumplimiento de es0s
contratos deberia  existir
seguridad para ambas

partes de que lo suscrito
sera ejecutado y se tiene la

posibilidad de ellos a través

solo basta la adhesion
de la otra parte para
gque se consolide la
relacion contractual, es
decir tenga existencia
el contrato definitivo,
cambio al
de

contratar, aun cuando

en

compromiso

ambas partes estan
vinculadas, esta
vinculaciéon es solo un

acto preliminar, aun no

obliga a dar prioridad en
la oferta a la otra parte,
que puede optar por
celebrar el contrato o no,
pero hay obligacion del
propietario y en tal
sentido se admite la
carga sobre el bien
mediante la anotacion
preventiva a diferencia
del de

contratar, que puede

compromiso

implicar un desistimiento

del registro. se ha consolidado la | para ambas partes en el
relacion contractual | contrato mismo.
definitiva.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que los
abogados entrevistados tienen conocimiento acerca el motivo por el cual el contrato de opcioén ha
sido reconocido por legislador como acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si
ambos son contratos preparatorios, respondieron que el contrato de opcién tiene mas firmeza
porque hay una vinculacion de una de las partes de celebrarlo, solo bastaria la aceptacion de la
otra parte, en cambio al compromiso de contratar solo produce efecto netamente potestativo u
obligacional, es por eso que la diferencia del porque el contrato de opcién es reconocido, radica en
sus efectos.
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Grafico 4. Conocimiento sobre el motivo por el cual el contrato de opcion ha

sido reconocido por legislador como acto inscribible y porque no el compromiso

de contratar, si ambos son contratos preparatorios

Dentro de su experiencia, puede usted precisar ¢Cual cree
qgue seria el motivo por el cual el contrato de opcién ha sido
reconocido por legislador como acto inscribible y porque
no el compromiso de contratar, si ambos son contratos

preparatorios? Fundament

Si; 100%

ESi mNo

Fuente: Elaboracién propia (2022)

Respuesta Dentro de su experiencia, puede
S? usted precisar ¢ Cudl cree que seria
Sl el motivo por el cual el contrato de
Si opcion ha sido reconocido por
Si legislador como acto inscribible y
Si porque no el compromiso de
Si contratar, si ambos son contratos
Si preparatorios? Fundamente su
Si respuesta.
si 9
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Resultado global del objetivo 1: Determinar cuales son las razones que llevaron
al legislador a no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar. Con
respecto a la primera, segunda y tercera pregunta, se concluydé que todos los
abogados entrevistados tienen conocimiento sobre contratos preparatorios, asi
mismo, también tienen conocimiento de los tipos de contratos preparatorios, por
otro lado con respeto a la cuarta pregunta: Cual cree que seria el motivo por el cual
el contrato de opcidén ha sido reconocido por legislador como acto inscribible y
porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos preparatorios, se
llegé a la conclusion que la principal razon radica en sus efectos y en sus
elementos; con respecto a sus efectos, al contrato de opcién, una o ambas partes
se encuentran vinculadas a sus declaraciones de celebrar el contrato a futuro o Si
se vincula solo una partes, la otra tendra el derecho exclusivo de celebrarlo o no,
en cambio al compromiso de contratar las partes tienes obligaciones reciprocas; en
cuanto a sus elementos, el contrato de opcién debe contener todos los elementos
y condiciones del contrato definitivo a diferencia de lo que ocurre con el compromiso
de contratar, que para su celebracion basta con que contenga solo los elementos
esenciales del contrato definitivo, otro motivo es que el legislador si ha reconocido
al contrato de opcién como acto inscribible y al compromiso de contratar no.
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Tabla N° 8. Conocimiento sobre la regulacion de los contratos preparatorios, en

especial del compromiso de contratar.

Objetivo
Especifico 1:

de

qué manera la

Analizar

no
incorporacion
del
compromiso
de contratar en
el registro de
predios afecta

la  seguridad

juridica en las

HENSEENEES
de

inmuebles

los bienes

Dentro de su experiencia, puede usted precisar ¢(Qué opina sobre la

regulacion de los contratos preparatorios, en especial del compromiso de

contratar? Fundamente su respuesta.

Abog.01 Abog.02 Abog.03
Alarcon Chavarri Chura
Consider6 que hay | Consideré que es notorio | Consideré que la decision

inseguridad juridica al no
ser acto inscribible, no
obstante, dada la calidad
de provisional de este
de

considero

tipo contratos,
que la
inscripcion también debe
ser temporal como una
especie de bloqueo o
alerta registral; por tanto,
una vez transcurrido el
plazo que corresponda y
las partes no cumplan
con celebrar el contrato
definitivo, esa anotacion

guedaria sin efectos.

qgue la regulacion del
compromiso de contratar
es en tanto pobre, debido
a que solo produce
efectos entre las partes,
mas no produce efectos
frente a terceros por no

Ser inscrito.

legislativa con respecto a
de
del

compromiso de contratar

la denegatoria

incorporacion

al registro ha producido
una serie de problemas a
los intereses de las partes
contratantes, afectando la
seguridad juridica en las
transferencias a través de
la publicidad, siendo que
a través de este medio se
determina el grado de
seguridad, puesto que a
través de el, los terceros
tienen conocimiento de

los derechos registrados

Abog.04
Huacachi

Abog.05
Fernandez

Abog.06
Marcelo
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Que su no inscripcion
conlleva que no goce de
seguridad juridica,
perjudicando relaciones
comerciales sobre todo
en el ambito inmobiliario,
ya que los contratantes
celebran diariamente
contratos, perjudicando

el trafico inmobiliario.

Considerd que se ve una
evidente discriminacion
por parte del legislador
por reconocer al contrato
de opcibn como acto
inscribible 'y no al
compromiso de contratar,
produciendo

que no

produzca efectos
traslativos de dominio en

la esfera juridica de quien

Considero que la falta de
del

compromiso de contratar

regulacion
ocasiona que
permanezca oculto y que
de ello devenga una serie
de transgresiones a la
Del

mismo modo, otro de los

figura contractual.

motivos como lo sefala

se obliga como
comprador.
Abog.07 Abog.08 Abog.09
Pareja Siguefas Solis

La falta de regulacién del | Manifiesta que existe una | Considera que la
compromiso de contratar | discriminacion en cuanto | naturaleza misma del
ocasiona gque | a su regulacion, aun | contrato preparatorio
permanezcaocultoyque | cuando se trata de |implica la falta de uno de
de ello devenga una |contratos que estan | los elementos esenciales

serie de transgresiones
a la figura contractual.
Del mismo modo, otro de
los motivos como o

sefala.

clasificados de la misma
naturaleza, que es la de
preparatorio. En todo
caso deberian pasar por
la misma regulacioén legal
gue permita a todos los
usuarios  acceder la
seguridad juridica en sus

contrataciones.

para el otorgamiento del
contrato definitivo, y en tal
virtud le parece un
tratamiento adecuado al
no darle acceso registral y
establecer la prioridad de
esta figura civil en los

casos de incumpliendo.
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Respuesta
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
Si
No

Dentro de su experiencia, puede
usted precisar ¢, Qué opina sobre
la regulacion de los contratos
preparatorios, en especial del
compromiso de contratar?
Fundamente su respuesta.

8

1

Dentro de su experiencia, puede usted

precisar ¢Qué opina sobre la regulacion

de los contratos preparatorios, en

especial del compromiso de contratar?

Fundamente su respuesta.

mSi mNo

Fuente: Elaboracion propia (2022)

Si; 89%

Grafico 5. Conocimiento sobre la regulacion de

los contratos preparatorios, en especial del

compromiso de contratar.
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Tabla N° 9. Conocimiento sobre cuales serian las consecuencias juridicas de que

no se inscriba el compromiso de contratar en el Registro de predios.

Objetivo
Especifico 1:
de

qué manera la

Analizar

no
incorporacion
del
compromiso
de contratar en
el registro de
predios afecta

la  seguridad

juridica en las

HENSEENEES
de

inmuebles.

los bienes

¢,Cuél cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba el

compromiso de contratar en el Registro de predios? Fundamente su

respuesta.
Abog.01 Abog.02 Abog.03
Alarcén Chavarri Chura
Sefialé que se deberia ser | Considerd que es notorio | Consideré también

inscrito para evitar que las
personas actien de mala fe,
como ya se ha visto a la hora
de

multiples y al final de todo,

celebrar contratos
conlleve a tramites judiciales y
a verificar quien tiene el mejor
derecho, al no tener registro,
no hay forma de saber si uno
es el unico comprador(a) o

hay alguien mas

gue la regulaciéon del
compromiso de contratar
es en tanto pobre, debido
a que solo produce
efectos entre las partes,
mas no produce efectos

frente a terceros.

gue, sino se inscribe
el compromiso de
contratar, no se
pondria en sobre

aviso a terceros que

el inmueble es
materia de
relaciones

negociales y que
probablemente un
cambio de titular
registral, asi mismo
no se podria
desvirtuar la buena
fe del tercero, pues
si estuviera inscrito,
el tercero estaria
limitado

en su

contratacion.
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Abog.04 Abog.05 Abog.06
Huacachi Ferndndez Marcelo
Consider6 que de manera | Sefal6 que, sino se llega | Sefald6  que la

general, que los actos no
logren la inscripcion, ocasiona
gue no gocen de la publicidad
gque otorga los registros
publicos, por ende, no serian

oponible a terceros.

a celebrar el compromiso
de

compromiso de contratar

contratar el

dentro del plazo previsto,
otorga a la otra parte la
de

judicialmente la

posibilidad exigir

celebraciéon del contrato o

consecuencia

juridica de no
inscribir el
compromiso de

contratar produciria
una ineficacia frente
a terceros y no

otorgaria proteccion

dejarlo sin efecto, en |juridica.
ambos casos se puede
exigir la indemnizacion
por dafios y perjuicios.
Abog.07 Abog.08 Abog.09
Pareja Siguefas Solis
Sefial6 que deberia ser | Consider6 que la | Consider6 que no

inscrito para evitar que las
personas actien de mala fe,
como ya se ha visto a la hora
de

multiples y al final de todo,

celebrar contratos
conlleve a tramites judiciales y
a verificar quien tiene el mejor
derecho, al no tener registro,
no hay forma de saber si uno
es el unico comprador(a) o

hay alguien mas.

consecuencia es que no
tendria publicidad acerca
de

contractuales, donde su

las promesas
vigencia y condiciones
solo tendria efectos en el
ambito privado, lo cual
considera razonable ya
gue no se trata de un
negocio consolidado, sino
de un acto preliminar, sin
embargo, si por causa de

hay consecuencia
juridica puesto que
al no haber contrato
definitivo sobre el
bien, solo hay un
compromiso  entre
las partes, no hay
acto de disposicién y
por ende no hay

acceso registral.
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la seguridad juridica que

se debe brindar a los
usuarios, es menester
hacerlo, tendria que ser
materia de evaluacion

dicha posibilidad.

Gréfico 6. Conocimiento sobre las consecuencias juridicas de que no se

inscriba el compromiso de contratar en el Registro de predios.

¢,Cudl cree que serian las consecuencias juridicas de que
no se inscriba el compromiso de contratar en el Registro de
predios? Fundamente su respuesta.

ESi ENo

Fuente: Elaboracion propia (2022)
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Entrevistado | Respuesta cCual cree que serfan las
Alarcén Si consecuencias juridicas de que
Chavarri Si no se inscriba el compromiso de

Chura Si contratar en el Registro de
Huacachi Si predios?  Fundamente  su
Fernandez No respuesta.

Marcelo Si Si 9

Pareja Si No 0
Sigueias No

Solis No

Resultado global del objetivo especifico 1: Analizar de qué manera la no
incorporacion del compromiso de contratar en el registro de predios afecta la
seguridad juridica en las transferencias de los bienes inmuebles. Se concluy6 que
se puede afirmar que la decisidon legislativa con respecto a la denegatoria o
discriminacion de incorporaciéon del compromiso de contratar al registro ha
producido una serie de problemas a los intereses de las partes contratantes, ya que
guedaria nivel interno, es decir entre las partes, donde podria conllevar a que las
partes continlen negociando sobre la misma propiedad afectando la seguridad
juridica en las transferencias de bienes inmuebles, asimismo, que no se inscriba el
compromiso de contratar en el Registro de predios trae como consecuencias que
no se pondria en sobre aviso a terceros a través de la publicidad que el inmueble
es materia de relaciones negéciales y que probablemente un cambio de titular
registral, asi mismo no se podria desvirtuar la buena fe del tercero, pues si estuviera
inscrito, el tercero estaria limitado en su contratacion, asi se una ineficacia frente a

terceros y otorgaria proteccion juridica.
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Tabla N° 10. Conocimiento sobre la es la diferencia entre el compromiso de

contratar y el contrato de Opcion.

Objetivo
Especifico 2:
Verificar  por

qué el contrato

de opcion es

reconocido
como acto
inscribible en
los registros de
predios y por
queé el
compromiso

de contratar.

Dentro de su experiencia, ¢ Puede precisar usted, cual es la diferencia entre

el compromiso de contratar y el contrato de Opcion? Fundamente su

respuesta.

Abog.01 Abog.02 Abog.03

Alarcon Chura Huacachi
Sefiald que la | Consider6 que en cuanto al|Sefal6 que en el
diferencia radica en | compromiso de contratar ambas | contrato de opcién
gue el contrato de | partes se obligan a celebrar un | genera efectos de
opcibn es un acto | contrato definitivo y en el contrato | derecho
inscribible, mientras | de opcién una de las partes tiene | potestativo y un

gue el compromiso de

contratar no lo es

la facultad de decidir de celebrar o
no el contrato definitivo, por otro
lado el compromiso de contratar
no se puede inscribir en los
registros publico y el contrato de
opcioén si, asi mismo, considera
gue el contrato de opcion fue
reconocido como acto inscribible
por cuanto en su contenido debe
contener todos los elementos del
contrato definitivo y el

compromiso de contratar solo

estado de sujecién
a la vez, donde se
produciria una
afectacion a la
esfera juridica del
titular por la
decision unilateral
de otro, es asi que
de

de la

la  decisién
ejecucién
opcién es lo que

consolida al

deber contener los elementos | contrato definitivo.
esenciales.
Abog.04 Abog.05 Abog.06
Fernandez Chavarri Marcelo
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Consider6 que el
contrato de opcién
contiene todos
elementos y
condiciones del

contrato definitivo y no
Unicamente los

elementos esenciales

como lo sefala el
compromiso de
contratar. Otra

diferencia es que el
de

contratar para celebrar

compromiso

el contrato definitivo se
tiene que formular una
oferta para obligar a la
otra parte a aceptarlo y
de

opcion solo hace falta

en el contrato
gue el optante ejerza
su derecho potestativo
y concrete el contrato

través de su voluntad.

Sefial6 que la diferencia del
porque el contrato de opcion es
reconocido como acto inscribible,
debido a

consecuencias y sus elementos

es que Sus

son mas firmes debido a su

naturaleza, en cambio al

compromiso contratar no.

Sefial6 que el
compromiso de
contratar es una

forma contractual
el cual adopta las
caracteristicas

del

contrato preliminar

propias
con efectos
distintos a los del
contrato definitivo y
en el contrato de

opcion, una de las

partes gueda
vinculada a su
declaracion de
celebrar en el

futuro un contrato
definitivo y la otra
parte tiene el
derecho exclusivo

de celebrarlo 0 no

Abog.07 Abog.08 Abog.09
Pareja Siguefas Solis
Sefialé que, ambos son | Considerd que el compromiso de | Reiteré que,
contratos preparatorios | contratar es definitivamente un | mediante este

y uno no se inscribe y el

otro si, en cuanto al

acto preliminar, el contrato de

opcion ya lleva dentro de si los

contrato, el optante

ya se comprometio
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compromiso de
contratar la
obligaciones y
prestaciones de ambas
partes y en el contrato
de opcion, cabe la
posibilidad de decidir
unilateralmente dentro
del

ejercer la opcion, es

plazo ofrecido,

decir, no hay
obligacion, pero si
derecho para el optante
para ejercitar su

decision dentro del

plazo otorgado.

elementos de una

contractual definitivo.

relacién

el acto disposicion,
quedando
Gnicamente a la
confirmacion de la
otra parte, pues no
hay condicibn o
requisito
pendiente, lo que si
sucede en el
compromiso de

contratar.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede determinar que

tienen conocimiento sobre la diferencia entre el compromiso de contratar y el contrato de Opcion.

50



Grafico 7. Conocimiento sobre la diferencia entre el

compromiso de contratar y el contrato de Opcion

é¢Puede precisar usted, cual es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcidn?
Fundamente su respuesta.

Sl; 100%

=S| mNo
Fuente: Elaboracion propia (2022)
Respuesta
Si
Si ¢Puede precisar usted, cual es
Si la diferencia entre el compromiso
Si de contratar y el contrato de
Si Opcion? Fundamente su
Si respuesta.
Si
Si 0
Si
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Tabla N° 11. Conocimiento si considera que el compromiso de contratar deberia

ser considerado como un acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico

Objetivo
Especifico 2:
Verificar  por

qué el contrato

de opcidn es

reconocido
como acto
inscribible en
los registros de
predios y por
queé el
compromiso

de contratar

Con relacién con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de

contratar

considerado como un acto

¢Considera que el

Juridico? Fundamente su respuesta.

compromiso de contratar

deberia ser

inscribible dentro nuestro Ordenamiento

Abog.01

Alarcén

Abog.02

Chavarri

Abog.03
Chura

Consider6 que si, pero en
base a lo que antes ha
sefialado, donde considera
gue se debe inscribir de
forma temporal como una
especie de blogueo o alerta
registral, de todas formas,
eso implicaria que se
modifique el cadigo civil y los
reglamentos de SUNARP

correspondientes.

A pesar de que no se dio
una debida proteccion,
considero que no deberia
ser inscribible, porque
estaria yendo en contra
de la regla general del
articulo 2019 del C.C,,
donde detalla que actos

son inscribibles.

consideré que si se
deberia inscribir,
puesto que su no
inscripcion,  genera

desaliento en su
celebracion por parte
de los otorgantes, ya
que caerian en una
sobre

del

contrato, puesto que

incertidumbre
la  conclusion
brindaria

no una

adecuada seguridad

juridica
Abog.04 Abog.05 Abog.06
Huacachi Fernandez Marcelo
Sefala que si, a pesar de los | Considera se deberia | Considera que si,
motivos que tuvo el | brindar una mayor | porque otorgaria

legislador en no considerarlo

proteccion al compromiso

eficacia juridica frente
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pactadas y no generaria
multiples ventas, y tantas
personas perjudicadas que
someten lamentablemente a
la ejecucion de los contratos
a sede

judicial por

incumplimiento.

gue hacerse respecto de
las ventajas y desventajas
de su inscripcion, asi
de

consecuencias y costos

como las

que se generarian para el

sistema registral.

como acto inscribe, se le | de contratar, puesto que | a terceros y
tiene que dar el mismo | no puede acceder ante | proteccion
derecho de acceso como se | los registros, no pudiendo
lo dio al otro contrato | otorgar seguridad juridica,
preparatorio. siendo asi considerado
una débil promesa de
contrato.
Abog.07 Abog.08 Abog.09
Pareja Sigueias Solis
Sefiald6 que si deberia | Consider6 que deberia | Reiterd que no
inscribirse, ya que generaria | ser materia de | deberia ser
seguridad juridica y | evaluacion, ya que | inscribible, puesto no
someteria a las partes a | dependera de un | hay derecho real
cumplir con las obligaciones | diagnostico que tendra | otorgado, es un

compromiso entre las

personas que no

genera afectacion

sobre el bien.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que 7

abogados entrevistados consideran que el compromiso de contratar deberia ser un acto inscrito en

los Registro publicos para gozar de seguridad juridica, asimismo 3 abogados consideran que no

deberia ser considerado un acto inscribible.
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Gréafico 8. Conocimiento sobre si el compromiso de contratar deberia ser

considerado como un acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico.

Con relacion con la pregunta anterior, con respecto al

compromiso de contratar ¢Considera que el compromiso de

contratar deberia ser considerado como un acto inscribible

dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su

respuesta.

Fuente: Elaboracién propia (2022)

Respuesta
Si
No
Si
Si
Si
Si
Si
No
No

ESi mNo

Con relacién con la pregunta
anterior, con respecto al
compromiso de contratar
¢,Considera que el compromiso
de contratar deberia ser
considerado como un acto
inscribible dentro nuestro
Ordenamiento Juridico?

Fundamente su respuesta.

6

3
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Resultado global del objetivo especifico 2: Verificar por qué el contrato de
opcion es reconocido como acto inscribible en los registros de predios y por qué no
el compromiso de contratar. La mayoria de los entrevistados concordaron que la
diferenciacion entre el compromiso de contratar y el contrato de opcién radica en
que al compromiso de contratar hay obligaciones reciprocas donde ambas partes
se obligan a celebrar un contrato definitivo y en el contrato de opcion cabe la
posibilidad de decidir unilateralmente dentro del plazo ofrecido, para ejercer la
opcién, dentro del plazo otorgado, por otro lado el compromiso de contratar no se
puede inscribir en los registros publico y el contrato de opcién si, asimismo,
mediante el contrato de opcién contiene todos elementos y condiciones del contrato
definitivo y no Unicamente los elementos esenciales como lo sefiala el compromiso
de contratar. Por otro lado, se lleg6 a la conclusion por mayoria de los entrevistados
que el compromiso de contratar deberia ser un acto inscribible, ya que generaria
seguridad juridica y someteria a las partes a cumplir con las obligaciones pactadas,
es asi que, a pesar de los motivos que tuvo el legislador en no considerarlo como
acto inscribe, se le deberia brindar el mismo derecho de acceso como se lo dio al
contrato de opcion.
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Tabla N° 12. Conocimiento sobre los contratos preparatorios si se deberia

implementar modificaciones a la hormatividad vigente con respecto al compromiso

de contratar en relacidén a su inscripcion para otorgarle seguridad juridica.

Objetivo

Especifico 3:

Evaluar como
favorece la
inscripcion
del
compromiso
de contratar
los
de

en
registros

Predios.

Sefale usted, dentro de experiencia. ¢Considera usted, que se deberia

implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al

compromiso de contratar en relacion a su inscripcion para otorgarle

seguridad juridica? Fundamente su respuesta.

Abog.01
Alarcén

Abog.02
Chavarri

Abog.03
Chura

Considerd que si, para

Consideré que no, porque

Considerd que si se deberia

asi evitar las | el compromiso de | implementar modificaciones
consecuencias de la|contratar no produce | a la normatividad vigente
inseguridad juridica | efectos reales. con respecto al contrato
producto de la mala fe preparatorio del compromiso
en las transacciones. de contratar como medio de
salvaguardar los derechos e
intereses de los otorgantes a
traves de una adecuada
proteccion

Abog.04 Abog.05 Abog.06

Huacachi Fernandez Marcelo
Consider6 gue | Seflal6 que no seria
Considero que si, como | definitivamente se | favorable su inscripcion,

una anotacion

preventiva, donde
permitiria saber que el

predio puede ser objeto

deberia incorporar al
compromiso de contratar
forma de

como una

anotacion preventiva para

debido que a este tipo de
contrato solo hay efectos

obligatorios entre las partes.
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de un cambio de titular

a futuro.

dar a conocer que
probablemente ocasione

una afectaciéon al bien

inmueble.
Abog.07 Abog.08 Abog.09
Pareja Siguefas Solis

Sefialé que, si deberia
existir registro
especifico y también
aflade que se deberia
haber una regulacion
sobre los actos
posteriores a realizarse
en caso de

incumplimiento.

Sigue con idea de que se
deberia evaluar y no solo
apreciar el principio de
seguridad juridica, pues si
fuera solo por eso, se
tendria que inscribir otros

actos juridicos también.

Consider6  que

no lo

considera necesario, debido

a la ausencia de casuisticay

de jurisprudencia en el tema,

evidencia que la regulacion

actual

adecuadamente.

funciona

otorgarle seguridad juridica.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que 7
abogados entrevistados consideran que si se deberia implementar modificaciones a la

normatividad vigente con respecto al compromiso de contratar en relacion a su inscripcion para
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Grafico 9. Conocimiento sobre si se deberia implementar modificaciones a la

normatividad vigente con respecto al compromiso de contratar en relacién a su

inscripcidn para otorgarle seguridad juridica.

Seflale usted, dentro de experiencia. ¢Considera usted, que se
deberia implementar modificaciones a la normatividad vigente
con respecto al compromiso de contratar en relacibn a su
inscripcién para otorgarle seguridad juridica? Fundamente su

respuesta.

No:; 33%

si: 67%

ESi ENo

Fuente: Elaboracién propia (2022)

Sefale usted, dentro de experiencia.
Respuesta
S; ¢Considera usted, que se deberia
No implementar modificaciones a la
Si normatividad vigente con respecto al
Si compromiso de contratar en relacion a
S su inscripcibn  para  otorgarle
[
S seguridad juridica? Fundamente su
[
: respuesta.
Si
6
No
3
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Tabla N° 13. Conocimiento si considera que el Registro Publico cumple con su

finalidad de otorgar seguridad juridica

Objetivo
Especifico 3:

Evaluar como

favorece P

inscripcion del

compromiso
de contratar en
los registros de
Predios.

Sefiale usted, dentro de experiencia. ¢ Considera que el Registro Publico

cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica? Fundamente su

respuesta.

Abog.01 Abog.02 Abog.03
Alarcon Chavarri Chura
Consider6 que no es su | Considero que si cumple su | Consider6  que  si,
totalidad, ya que en la | funcion, sobre todo | porque los Registros
mayoria de los casos | concerniente a la | Publicos es una

cumple su funcion,

pero el problema radica

publicidad, sin embargo, a

nivel interno a la hora de

institucion que busca

resguardar el contenido

en los registradores, ya | calificar, quizdas hay a |de las inscripciones a
gue ellos mantienen | veces errores, pero | través de la publicidad
diversos criterios al | considera que no todas las | de todos los actos
momento de calificar, lo | instituciones trabajar | inscritos.
gque conlleva que | perfectamente, obviamente
genere perjuicios a los | cometen errores que al
usuarios. final soluciona.
Abog.04 Abog.05 Abog.06
Huacachi Fernandez Marcelo
Consider6 que si, | Considero que si, debido a | Considero que si, ya que

otorga una efectiva
seguridad juridica, ya
gue brinda seguridad a

los derechos que se

qgue el fin del registro es
otorgar seguridad juridica
de los actos, con finalidad

de impulsar la economia

a través de la publicidad
que otorga el registro, da
seguridad juridica, ya

que pone en
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inscriben, con la | del pais, a través de la | conocimiento
finalidad de | circulacion de bienes.
salvaguardar los
intereses de las partes

contratantes.

Abog.07 Abog.08 Abog.09
Pareja Sigueias Solis
Sefiala que los | Consider6 que si, ya que la | Consider6  que  si,

registros publicos no | finalidad  del sistema | puesto que la publicidad
cumplen su finalidad | registral en general, el cual | registral otorga
del todo, ya que | esnuestro pais es bastante | seguridad juridica, pero
comete también | solido considera ademas que
errores 'y no asume, no todos los actos y/o
puesto que siempre pactos deben tener
culpa al presentante, acceso registral, pues
generan demasiada ello saturaria las
demora naturalezas de las
partidas (objetiva,
cronoldgica idénea)

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que 7
abogados entrevistados consideran que el Registro Publico cumple con su finalidad de otorgar

seguridad juridica y 2 sefialan que los Registros publicos no cumplen con su finalidad del todo.
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Gréfico 10. Conocimiento si considera que el Registro Publico cumple con su

finalidad de otorgar seguridad juridica.

Sefiale usted, dentro de experiencia. ¢Considera que el
Registro Publico cumple con su finalidad de otorgar
seguridad juridica? Fundamente su respuesta.

Si; 78%
ESi mNo
Fuente: Elaboracion propia (2022)
Respuesta
No
Sefiale  usted, dentro de
Si o .

_ experiencia. ¢Considera que el
S Registro Publico cumple con su
Si finalidad de otorgar seguridad
No juridica? Fundamente su
Si respuesta.

No 7
Si 5
Si
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Resultado global del objetivo especifico 3: Evaluar como favorece la inscripcion
del compromiso de contratar en los registros de Predios. Es asi que, hay
discrepancia con respecto a que si se deberia modificar la normatividad vigente con
respecto al compromiso de contratar, donde por un lado hay quienes consideran
que si se deberia implementarse modificaciones a la normatividad vigente con
respecto al contrato preparatorio del compromiso de contratar como medio de
salvaguardar los derechos e intereses de los otorgantes a través de la seguridad
juridica mediante la publicidad para asi evitar las consecuencias de la inseguridad
juridica producto de la mala fe en las transacciones con finalidad de impulsar la
economia del pais, a través de la circulacién de bienes, y por otro lado hay quienes
consideran que no, porque el compromiso de contratar no produce efectos reales,
también debido a la ausencia de casuistica y de jurisprudencia en el tema,

evidencia que la regulacion actual funciona adecuadamente.

Por otro lado, con respecto si se considera que el Registro Publico cumple con su
finalidad de otorgar seguridad juridica, también hay discrepancia, donde la mayoria
considera que si cumple su funcién, ya que el Registro Publico es una institucion
que busca resguardar el contenido de las inscripciones a través de la publicidad de
todos los actos inscritos, generando seguridad juridica, pero otros consideran que
no cumple su funcién en su totalidad, ya que en la mayoria de los casos cumple su
funcion, pero el problema radica en los registradores, ya que ellos mantienen
diversos criterios al momento de calificar, es decir a nivel interno a la hora de

calificar, quizas hay a veces errores.
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Preguntas realizadas a Registrador Publico:
Tabla N° 14. Conocimiento sobre de que actos fueron reconocido por el legislador

como inscribible en los Registros Publicos

Objetivo General: Dentro de su experiencia, podria usted precisar, ¢Que actos fueron
reconocido por el legislador como inscribible en los Registros
PEICHNNEIRIEIEEEMEEE Publicos? Fundamente su respuesta.

razones que llevaron al

REGISTRADORA PUBLICA
LLAJARUNA AGUAGO, MARLENY KARINA

legislador en no

reconocer como acto

inscribible al compromiso

o EE AT Sefialo que aquellos actos destinados a tener acceso a la publicidad
registral son aquellos que crean, modifican, regulan y extinguen
derechos sobre bienes inmuebles, esto es, que tengan efectos sobre

derechos reales

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que se

inscribible en los Registros Publicos aquellos actos que tengan efectos sobre derechos reales

Resultado global del objetivo general:

Se lleg6 a la conclusién que, dentro de los Registros Publicos, se encuentra el
registro de la propiedad, este registro es la institucion juridica destinada publicitar
actos, de tal manera que se tenga en conocimiento de todos los actos que se
encuentran registrados, con la finalidad de proteger el trafico inmobiliario. Es asi
que, el legislador para cumplir con ese fin, regul6 el articulo 2019 del codigo civil,
donde sefala que actos deberian inscribirse en el registro, permitiendo el acceso
de todos los actos o negocios susceptibles de producir alguna modificacién sobre
derechos que versen sobre bienes inmuebles, es decir, los derechos reales como

regla general.
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Tabla N° 15. Conocimiento de con qué frecuencia se solicita la inscripcion de los
contratos preparatorios en el Registro de Predios.

O IV N =] o CI{i (eI Dentro de su experiencia, podria usted precisar ¢ Con que frecuencia
se solicita la inscripcion de los contratos preparatorios en el Registro

ALV R TN EREICE de Predios? Fundamente su respuesta.

la no incorporacion del

compromiso de REGISTRADORA PUBLICA
contratar en el registro LLAJARUNA AGUAGO, MARLENY KARINA

de predios afecta la

SO N VAo [=HNREER Sefiald que actualmente, solo se inscriben los contratos de opcién
UEGS{EIEHVEEINC LR dentro del marco del contrato de arrendamiento financiero que oscila
bienes inmuebles. entre una frecuencia baja a regular. Con respecto al compromiso de
contrato no se inscriben, si su inscripcion es solicitada al registro de
predios da origen a una tacha sustantiva por contener acto no
inscribible conforme con el articulo 42 literal b) del TUO del reglamento

general de los registros publicos y el articulo 2019 del codigo civil.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que la
solicitud de inscripcion de los contratos preparatorios en el Registro de Predios se da de manera

regular.

Tabla N° 16. Conocimiento de los perjuicios conllevaria que el compromiso de

contratar no pueda acceder al Registro de Predios.

ORI Dentro de su experiencia, podria usted precisar ¢Qué perjuicios

conllevaria que el compromiso de contratar no pueda acceder al

OGBS IR EREIEE Registro de Predios? Fundamente su respuesta.
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la no incorporacion del

compromiso de REGISTRADORA PUBLICA
contratar en el registro LLAJARUNA AGUAGO, MARLENY KARINA

de predios afecta la

seguridad juridica en las Eslle1|lek

(EGSEIEHVEENC CIEN - Falta de proteccion legal.

bienes inmuebles. - Falta de instrumento Publico para exigir el cumplimiento de la
promesa.

- Discriminacion de la potencial eficacia del compromiso de contratar
La no inscripcion evitaria gozar de la seguridad juridica que otorga los

Registros Publicos.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que el
compromiso de contratar al no poder acceder al Registro de Predios, no gozaria de seguridad
juridica, por ende, no se le daria una debida proteccién al contrato preparatorio a través de la

publicidad.

Resultado global del Objetivo Especifico 1:

Se lleg6 a la conclusion que los contratos preparatorios no son muy usados, ya que
el contrato de opcion solo se inscribe de manera regular, es decir poco usual,
asimismo en cuanto al compromiso de contratar, al presentar su inscripcion, los
registradores no lo califican adecuadamente, puesto al identificar que el acto es un
contrato preparatorio de compromiso de contratar, simplemente no lo revisan,
solamente lo tachan al ser no un acto no inscribible, trayendo consigo perjuicios a
la parte solicitante, puesto que al no inscribirse, no obtiene seguridad juridica a
través de la publicidad registral, por ende no es oponible frente a terceros, ya que

no desvirtuaria la buena fe de ellos.
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Tabla N° 17. Conocimiento sobre contratos preparatorios.

Ol N =S ilfe 2”4 Dentro de su experiencia, podria usted precisar, uno de los actos
inscribibles es el contrato preparatorio del contrato Opcion ¢Qué
VLTI TaN oo |G ICIINCI entiende por contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.

contrato de opcién es

reconocido como acto REGISTRADORA PUBLICA
inscribible en los LLAJARUNA AGUAGO, MARLENY KARINA

registros de predios y

por qué no CIl Detall6 que el contrato preparatorio es un acuerdo entre dos o mas
compromiso W[ personas donde generan obligaciones con la funcién primordial de
contratar. comprometer a ambas partes o a un sola a celebrar un contrato en el
futuro y de forma definitiva. Asimismo, otorga una faculta de exigir la

conversion de una promesa a un contrato definitivo.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que
mediante los contratos preparatorios una de las partes o0 ambas estan sujetadas a la celebracién

de otro contrato llamado definitivo.

Tabla N° 18. Conocimiento si considera usted que se le deberia otorgar publicidad
registral al compromiso de contratar como se le brindé al contrato de opcién, en

beneficio del iter negocial.

O ][IV N =] I {i (o2 Dentro de su experiencia ¢,considera usted que se le deberia otorgar
publicidad registral al compromiso de contratar como se le brindé al
AT Te= T oo |G I-IINCIN contrato de opcidn, en beneficio del iter negocial? Fundamente su

contrato de opcion es EESJIESEN
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reconocido como acto

STl CRN - NI REGISTRADORA PUBLICA
(I [SIgeSNe (SN (o [[oSIMYA | | AJARUNA AGUAGO, MARLENY KARINA

por queé no el

compromiso W[l Consider6 que si se le deberia brindar el mismo tratamiento, debido a
contratar. gue ambos son contratos preparatorios y requieren gozar de seguridad

juridica.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que si se
le deberia otorgar publicidad registral al compromiso de contratar como se le brind6 al contrato

de opcibén, en beneficio del iter negocial para gozar de seguridad juridica.

Resultado global del Objetivo Especifico 2:

Se lleg6 a la conclusion que el contrato de opcién es un contrato preparatorio, a
través del cual una de las partes esté sujeta a su declaracion de celebrar un contrato
definitivo a diferencia del compromiso de contratar donde este tiene obligaciones
reciprocas, es asi como el contrato de opcion debido a que genera efectos de
derecho potestativo y estado de sujecion, en el sentido de que se produce una
afectacion a la esfera juridica de un sujeto por la decision unilateral de otro, por lo
que la ejecucion de la opcion, es la que consolida el contrato definitivo, siendo
materia de inscripcion siempre y cuando este tenga efectos reales, motivo por el

cual el legislador lo ha reconocido por excepcion como acto inscribible.
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Tabla N° 19. Conocimiento si considera que el registro de predios podria proteger
la buena fe de los promitentes que celebran el compromiso de contratar.

O] J[CIVI N =] o CIfi[leBCHI ¢ Considera que el registro de predios podria proteger la buena fe de
los promitentes que celebran el compromiso de contratar?

SVEUIETER o E\e (-1l Fundamente su respuesta.

la inscripcion del

compromiso de REGISTRADORA PUBLICA
contratar en los registros LLAJARUNA AGUAGO, MARLENY KARINA

de Predios

Considerdé que si, puesto que al otorgarle publicidad registral al
contrato con derecho preferente sobre aquellos que se pretendan
inscribir con posterioridad, produciria plena eficacia frente a terceros
fortaleciendo y respaldando la buena fe de los promitentes que

celebran el compromiso de contratar.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que el
registro de predios protege la buena fe de los promitentes que celebran el compromiso de
contratar mediante la publicidad, ya que habria un derecho preferente sobre aquellos que se

pretendan inscribir con posterioridad.

Tabla N° 20. Conocimiento de los perjuicios conllevaria que el compromiso de

contratar no pueda acceder al Registro de Predios.

Ol N =Sl BCHI Dentro de su experiencia, ¢Considera usted, que los Registros
Plblicos pueden brindar mayor seguridad juridica en las
SEIIET oM E\e (=[-8 contrataciones en relacion a las transferencias de bienes inmuebles?

la inscripcion C[-]8 Fundamente su respuesta.
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compromiso de

i IR AR REGISTRADORA PUBLICA
de Predios LLAJARUNA AGUAGO, MARLENY KARINA

Consider6 que los registros Publicos ya salvaguardan las
contrataciones en relacion a las transferencias de bienes inmuebles,
ya que, diariamente llegan solicitud de inscripciébn de compraventas,
donaciones, anticipos de legitima entre otros actos relacionados a la
disposicion de bienes inmuebles, cumpliendo con un servicio de

calidad accesible, oportuno y predictible.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que los

Registros Publicos ya cumple con esa finalidad, ya que la seguridad juridica es su fin.

Tabla N° 21. Conocimiento si considera que el Registro Publico cumple con su

finalidad de otorgar seguridad juridica.

(ORI BCHI Dentro de su experiencia ¢ Considera que el Registro Publico cumple
con su finalidad de otorgar seguridad juridica? Fundamente su
Evaluar como favorece QEEoIESEN

la inscripcién del

compromiso de REGISTRADORA PUBLICA
contratar en los registros LLAJARUNA AGUAGO, MARLENY KARINA

de Predios

Consideré que si cumple con su finalidad en la medida que el registro
publico a través de la publicidad registral permite que la informacién
sea un mecanismo importante para salvaguardar los intereses de los

contratantes, otorgandole prioridad preferente al derecho inscrito.
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Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que el

Registro Publico cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica a través de la publicidad.

Tabla N° 22. Conocimiento si seria necesario implementar modificaciones a la

normatividad vigente con respecto a los actos que deberian ser inscribibles

ORI BCHI Bajo su expertise dentro del trabajo que viene realizando, ¢ Seria
necesario implementar modificaciones a la normatividad vigente con
SVEITET@ oM Ve :Id-B respecto a los actos que deberian ser inscribibles? Fundamente su

la inscripcion o[CI@ respuesta.

compromiso de

contratar en los registros REGISTRADORA PUBLICA
de Predios LLAJARUNA AGUAGO, MARLENY KARINA

Considerd que con respecto al tema de investigacion, considera que
se le deberia brindar la misma oportunidad de inscripcion que tiene el
contrato de opcion, toda vez que inscribir al compromiso de contratar
proporcionaria una garantia eficaz en las etapas previas de los
contratos y asi evitar incumplimientos y perjuicios a los contratantes,
por todo ello seria de suma importancia tutelar el contrato de
compromiso de contratar a través de su inscripcibn como anotacion

preventiva en el registro de predios.

Interpretacion: De acuerdo a los datos obtenidos de las encuestas, se puede afirmar que si seria
necesario implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto a los actos que
deberian ser inscribibles, puesto se le deberia brindar la misma oportunidad como se le brindo al

contrato de opcidn.
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Resultado global del Objetivo Especifico 3:

Se llegd a la conclusion que la inscripcion de compromiso de contratar otorgaria a
este contratar de una eficaz publicidad registral al contrato con un derecho
preferente sobre aquellos actos que pretendan inscribir con posterioridad,
produciendo plena eficacia frente a terceros fortaleciendo y respaldando la buena
fe de los promitentes que celebran el compromiso de contratar, asimismo, esto se
cumple en la medida que el registro publico a través de la publicidad registral
permite que la informacion sea un mecanismo importante para salvaguardar los
intereses de los contratantes, es por eso que el compromiso de contratar deberia
tener la misma oportunidad de inscripcién que tiene el contrato de opcion, para
proporcionar una garantia eficaz en las etapas previas de los contratos y asi evitar

incumplimientos y perjuicios a los contratantes.

- Respecto a las guias de andlisis documental, se recabaron resultados que
permitieron dilucidar el objetivo general: Determinar cuales son las razones que
llevaron al legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a

contratar.

En ese sentido, se analizé la esquela de observacion de Registros Publicos N°
174-2022-SUNARP-TR-A, en la cual, el registrador mediante escritura Publica de
fecha 08/11/2021, como vendedor actia: La COMPANIA INMOBILIARIA Y
CONSTRUCTORA MERSON S.A.C y como comprador: SUCASAIRE GONZALES
JOSE LUIS del inmueble inscrito en la partida numero: 12353137 del Registro de
Predios de Lima. En cuanto a las observaciones que emitio el Registrador, advirtio
que: El inmueble se encuentra independizado provisionalmente, procediendo la
transferencia de forma definitiva, sino cuando se inscriban las obras de habilitacion
urbanay hay una discrepancia en la descripcion del inmueble, el area es de 161.40
m2 y el area vendida es de 120.00 m2. Es asi que, el registrador observo el
presente acto, debido que al tratarse de un acto no inscribible, no establecida por
parte del legislador como acto no reconocido, tal como se establece en el articulo
2019, porque no se constituyen, declaran, transmiten, extinguen, modifican o limitan

derechos reales sobre inmuebles del Codigo Civil, por tal motivo se observo el titulo
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presentado.

Por otro lado, se verifico la esquela de observacion de Registros Publicos
Resolucion N° 672-2011-SUNARP-TR-A, donde mediante Escritura Publica de
Promesa de Venta presentada de fecha 27/05/2011 ante el Notario Publico Cesar
Ferndndez Davila Barreda, sobre el inmueble inscrito en la partida N° 06014161 del
Registro de Predios de Arequipa. Se presente Observacion Registral, establece que
se esta intentando inscribir es un contrato preparatorio, fundamentado en lo
siguiente: No todo acto se inscribe en el Registro de Predios, sino solo aquellos que
contengan derechos Reales que requieran ser publicitados para su eficacia o
aguellos derechos personales que, reconocidos por las normas de nuestro
ordenamiento juridico, por ende, el compromiso de contratar al no afectar a los
derechos reales, no puede inscribirse. Segun la escritura publica presentada, en
tanto como se detalla en el documento se establecio la obligacion de celebrar en
un futuro el contrato de compra venta, en el que se efectuara cuando se realice el

pago del saldo del precio.

Resultado Global del Objetivo General: De lo analizado en las Resoluciones
mencionados nos permite inferir que los razones que llevaron al legislador en no
reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar radica en que no
constituyen, declaran, transmiten, extinguen, modifican o limitan derechos reales,
ya que solo se puede inscribir aquellos actos debido a su trascendencia e

importancia.

En cuanto al objetivo especifico 1. Analizar de qué manera la no incorporacion
del compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica

en las transferencias de dominio.

Se analiz6 la esquela de observacién de Registros Publicos la Resolucion N°
2212-2017-SUNARP-TR-A, donde mediante Escritura publica del 02/05/2017
extendida ante la notaria de Lima Maria Susana Gutiérrez Pradel, en el cual
intervino Abei Energy Perd S.A.C. solicita la inscripcion de la declaracion unilateral

de contrato preparatorio del inmueble inscrito en la partida numero: 49002440 del
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Registro de Predios de Lima, donde el Registrador advirtié que en el presente titulo
se presenta una declaracion unilateral en contrato preparatorio, por el cual se
procedié en formular tacha sustantivamente al titulo, puesto que se observo el titulo
que el compromiso de contratar materia de rogatoria no resulta inscribible, por
ende, no se formalizard la transferencia, trayendo perjuicios a la parte perjudicada,
asimismo, aun cuando se hubiese considerado que el contenido del memorandum
inserto en la escritura presentada cumpliera con las condiciones para considerarlo
como contrato de opcion.se colige 2 falencias: La primera, la transferencia no es
factible de inscripcion porgque el objeto no se refiere al de un el predio, sino en la
participacion que tienen Fabrizio Gabriel Jeri Suito y Hugo Elcobarrutia
Estremadoyro en la empresa: Basadre Suites S.R.L. Por otro lado, esta sociedad
propietaria del inmueble no participa en el contrato. Si hacen mencién en la minuta
de Joly Maria Elcorobarrutia Estremadoyro en representacion de Basadre Suites

S.R.L., sin embargo, no firma en la minuta ni en la escritura publica.

Asimismo, mediante la Resolucion N° 270-2016-SUNARP-TR-A, como
antecedente se celebrd escritura publica de fecha 08/02/2016 otorgada ante el
notario Javier Angulo Suarez, para la inscripcion del contrato preparatorio del
compromiso de contratar sobre el inmueble inscrita en la partida n® 4015754. Donde
el Registrador advierte que el presente titulo presentado de compromiso de venta
no es un acto pasible de inscripcion, por lo tanto, se procedié a formular la tacha.
Se observé la tacha registral del titulo, después de analizar las clausulas de la
escritura publica, se puede concluir que es el contrato preparatorio del compromiso

de contratar, por lo tanto, se dejé sin efecto y por consiguiente la no inscripcion en

los registros publicos del acto juridico celebrado por los otorgantes, por ende, de
fecha 06/09/2016 se tacha el presente titulo por cuando el asiento de presentacion

ha caducado y venci6é también plazo para el contencioso administrativo.

Resultado Global del Objetivo Especifico 1. Se llegdé a la conclusién que las
tachas mencionadas y detallados en el presente instrumento para este objetivo
especifico 1, se permitio advertir que la no incorporacion del compromiso de
contratar se deja sin efecto, por ende, no se formalizara la transferencia, trayendo

perjuicios a la parte perjudicada, ya que no goza de una adecuada seguridad
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juridica.

En relacion al objetivo especifico 2: Verificar por qué el contrato de opcién es
reconocido como inscribible en los registros de predios y no el compromiso de

contratar.

Se analiz6 la esquela de observacion de Registros Publicos la Resolucion N°
046-2016-SUNARP-TR-A, donde como antecedente, Se extendid la Escritura
Publica de fecha 03/03/2019 ante el Notario de cusco Orlando Pacheco Mercado
donde consta el contrato preparatorio que versa sobre el inmueble inscrita en |
partida N° 31016462. Asimismo, Con fecha 04/11/2015 se presente Anotacion de
fecha por cuanto la escritura Publica, la escritura de Ampliacién y ratificacion de
fecha 15/09/2013 tratan del contrato preparatorio de compromiso de contratar. Al
momento de la Calificacion, es formulada tacha por el mismo, puesto Como se
sefala en la Resolucién, es importante precisar que en nuestra legislacion regula
dos tipos de contratos preparatorios: el compromiso de contratar y el contrato de
opcién, siendo este Ultimo, mediante el cual ejerce la opcién en favor de una de las
partes o de ambas, este debe contener todos los elementos y condiciones del
contrato definitivo, en cuanto al compromiso de contratar solo debe contener los
elementos esenciales del contrato, asimismo se observd la Tacha Registral,
mediante el cual el presente titulo se dejo sin efecto y por ende, la no inscripcion
en los registros publicos del acto juridico celebrado por las partes, se colige 4
falencias: Por cuanto la escritura, su ratificacion y la ampliacion hacen referencia
gue el contrato celebrado es un compromiso de contratar, por ende, es causal
contenida en el inciso b) del Articulo 42 del R.G.R., cabe sefalar que el presente
contrato y su ampliacion se encuentra vencido, Si se quisiera exigir su celebracion,
este deberia ser exigido judicialmente. Por otro lado, se indica que sobre la partida
no obra ninguna independizacién, por lo para celebrar la transferencia tiene que
estar independizada. Finalmente, de las 5 personas que interviene como

propietarios del inmueble, 4 de ellos no cuenta con derecho de propiedad.

Resultado Global del Objetivo Especifico 2: Se lleg6 a la conclusién que las

tachas emitidas por el Registrador permitieron demostrar la importancia de los
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contratos preparatorios y como es que el contrato de opcion es reconocido como
acto inscribible, puesto que es importante precisar que en nuestra legislacion regula
dos tipos de contratos preparatorios: el compromiso de contratar y el contrato de
opcion, siendo este Ultimo, mediante el cual ejerce la opcidn en favor de una de las
partes o de ambas, este debe contener todos los elementos y condiciones del
contrato definitivo, en cuanto al compromiso de contratar solo debe contener los
elementos esenciales del contrato. Motivo por el cual ha sido reconocido por el

legislador como acto inscribible al contrato de Opcion.

Para finalizar con respecto al Objetivo especifico 3: Evaluar como favorece la

inscripcion del compromiso de contratar en los registros de Predios.

Mediante Resolucion N° 1426-2013- SUNARP, como antecedente la escritura
Plblica de Promesa de Venta presentada de fecha 01/10/1993 ante el Notario
Publico de Chincha Juan Pardo Neyra, otorgada por la Cooperativa Agraria de
Usuarios “Lloque Yupanqui” limitada a favor de Lucio Fernando Taramona Quezada
y su conyuge Martha Cristina Espinoza de Taramona, sobre el inmueble inscrito en
la partida n° 0005365 del Registro de Predios de Chincha. Posteriormente se
formula Anotacion de Tacha Sustantiva de fecha 24/06/2013 por cuanto la escritura

gue se solicita inscribir es una Promesa de Venta de bien inmueble.

Resultado Global del Objetivo Especifico 3: Se llegd a la conclusién como
se detalla en la resolucion, el registro tiene por finalidad en dar publicidad con
efectos erga omnes, sobre derechos que constituyen sobre inmuebles cuando el
acto se inscribe, sin embargo, se observé la Tacha Registral, puesto lo que
se estan intentando inscribir es un contrato preparatorio del compromiso de
contratar segun la escritura publica presentada, se colige 2 falencias: La primera
se aprecia en la clausula cuarta detalla: “se ha establecido un plazo para que una
vez cancelado el precio, se formalice la venta en forma definitiva” concluyendo
que no se trata de un contrato de compraventa como sefiala el apelante, sino un
contrato de promesa. Por lo cual se formulé tacha sustantiva, confirmando la

tacha formulada por la registradora del registro de predios de chincha.
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4.2 Discusion

Posteriormente de finalizado los resultados obtenidos de nuestros profesionales
entrevistados, es obligatorio demostrar ideas mas concisas y detalladas, es por eso,
que se procederd a desarrollar la discusion, donde se examiné el objetivo general,
los objetivos especificos y las conclusiones, es por eso provenimos a manifestar la
respuesta desprendida de cada objetivo planteado, partiendo de los objetivos

especificos para finalizar con el objetivo general.

En cuanto al objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera la no incorporacion
del compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica

en las transferencias de los bienes inmuebles.

En ese sentido, Alarcon (2022), Chavarri (2022) Chura (2022) Huacachi (2022)
Marcelo (2022) y Pareja (2022) coincidieron que la denegatoria de incorporacion
del compromiso de contratar dentro de los Registro de Predios ocasiona que el acto
solo tenga efectos entre las partes, y no efectos frente a terceros, ya que no se
podria desvirtuar la buena fe, asimismo perjudicaria la seguridad juridica de las
partes contratantes. Mientras que Siguefas (2022) y Solis (2022) consideran que
no habria afectacion puesto que no hay actos de disposicion, puesto que no es un
negocio consolidado, por otro lado, Fernandez (2022) sefialo que a pesar que no
se pueda acceder ante los registros, la parte perjudicada puede solicitar

judicialmente su ejecucion o resolucion, en ambos casos habria indemnizacion.

Es asi que con los resultados se confirma el supuesto Especifico 1 donde se
concluye que la normativa vigente no protege adecuadamente al compromiso de
contratar, puesto que no se encuentra reconocido como acto inscribible, ya que
esto permitiria que la poblacion tenga conocimiento que se esta desarrollando un
negocio juridico que puede ocasionar un cambio de titularidad sobre el inmueble,

desvirtuando la buena fe de los terceros.

Asimismo, como lo sefiala en su tesis Irigoin (2019) seguidamente con las

opiniones de los entrevistados, se afirma que la privacion del acceso al Registro del

76



compromiso de contratar puede causar problemas a los intereses de las partes que
celebran dicho contrato, ya que, estaria afectando a su seguridad juridica. En ese
por eso, que se podria deducir que el compromiso de contratar, al estar regulado
dentro del art. 2019 del codigo civil, en la cual se detallan que actos son inscribibles,
afectaria afectando las transferencias de los bienes inmuebles por no estar
protegido adecuadamente.

Sobre la discusion del Objetivo Especifico 2: Verificar por que el contrato de
opcién es reconocido como acto inscribible en los Registros de predios y por qué

no el compromiso de contratar.

En ese sentido, Chura (2022) Fernandez (2022) Huacachi (2022) Marcelo
(2022) Pareja (2022) y Solis (2022) coincidieron que el principal motivo por el cual
el contrato de opcién es reconocido como acto inscribible y no el compromiso de
contratar es que en el contrato de opcion genera doble efecto, uno vinculante que
vicula a una de las partes a la celebracion del contrato definitivo y el otro potestativo,
que otorga la potestad de elegir de celebrar o no el contrato definitivo, mientras que
el compromiso de contratar genera solo efectos obligacionales, es asi que, la
decision de celebracion de la opcion genera que se consolide el contrato definitivo,
asimismo, Alarcon (2022), Chavarri (2022) y Siguefias (2022) sefialan que el
contrato de opcion fue reconocido como acto inscribible a pesar de ser un contrato

obligacional.

Es asi que con los resultados se confirma el supuesto Especifico 2 que el
contrato de opcidn tiene efectos mas firmes, ya que, si no lo hubiera tenido, se duda
que el legislador lo haya considerado como acto inscribible dentro de nuestro
ordenamiento juridico. También en la Tesis de Huaman (2016) sefiala que resulta
dificultoso la comprension del motivo por la que el contrato de opcién tiene
proteccion especial sobre todo derecho real o personal, a diferencia del

compromiso de contratar.

Asimismo, sobre la discusion del Objetivo Especifico 3: Evaluar como favoreceria

la inscripcién del compromiso de contratar en los registros de Predios.
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En ese sentido, Chura (2022) Fernandez (2022) Huacachi (2022) Pareja (2022)
y Alarcén (2022) coincidieron que la inscripcion del compromiso de contratar como
anotacion preventiva dentro de los Registro de Predios seria beneficioso puesto
que nos evitariamos las consecuencias de la inseguridad juridica, puesto que
salvaguardaria los derechos de las partes que celebran este tipo de contratos, ya
que otorgaria publicidad y por ende, daria conocimiento de todos que hay
probabilidad de cambio de titularidad Registral. Mientras que Chavarri (2022)
Marcelo (2022) Solis (2022) consideran que no seria factible su inscripcion, ya que
este tipo de contratos no genera efectos reales. Por otro lado, Siguefias (2022)
considera que antes de darle publicidad al compromiso de contratar, primero lo que
deberia hacerse es evaluar su viabilidad dentro de nuestra sociedad, de qué
manera la incorporacion como acto inscribible traeria ventajas en las

contrataciones.

Asimismo, como lo establece en su Tesis de Ecuador de Vega (2021) sefiala que
el contrato de promesa de compra y venta debe de ser inscribible, para asi ser de
dominio publico, con la finalidad de que la sociedad que desee participar en un acto
de disposicién de bienes inmueble, conozca a que ya existe una negociacion previa
manifestada en un documento que prevé cualquier accion de incumplimiento por

ambas partes.

Finalmente, con respecto al objetivo general: Determinar cuales son las razones
qgue llevaron al legislador a no reconocer como acto inscribible al compromiso a

contratar.

En ese sentido, Alarcon (2022), Marcelo (2022) y Pareja (2022), coincidieron que
el motivo por el cual el legislador no reconocié al compromiso de contratar como
acto inscribible, se debe a sus elementos, puesto que, para la constituciéon de
contrato de opcion, necesita estar configurado todos los elementos de un contrato
definitivo, mientras que para la constitucion de compromiso de contratar solo basta
los elementos esenciales del contrato definitivo. Mientras que para Chavarri (2022)
Chura (2022) Fernandez (2022) Huacachi (2022) Sigueias (2022) y Solis (2022)
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concuerdan que uno de los motivos son sus efectos, puesto que en el contrato de
opcion solo basta la declaracion unilateral de una de las partes, mientras que la otra
tiene la potestad de ejercer la opcion, es asi que a través del estado de sujecién se
logra concretar el contrato definitivo, en cambio el compromiso de contratar efectos

mas débiles.

Es asi que con los resultados se confirma el supuesto general donde se concluye
que el motivo por el cual el legislador no reconocié al compromiso de contratar
dentro de los supuestos establecidos del art. 2019 del codigo civil, fueron por los
efectos que producen y los elementos que se requieren para su constitucion, donde
ademas incide negativamente en uso, puesto que mediante las entrevistas
demostraron la importancia del compromiso de contratar, asimismo se puede
demostrar que la figura de la promesa de venta, es una figura que no es reconocido
en muchos paises como acto inscribible, a pesar de ser un contrato preparatorio

atil en beneficio del iter negocial.

A pesar de ello, que se puede evidenciar también el desconocimiento del uso de
las figuras, sus consecuencias juridicas y las obligaciones que de ellos emanen,
pero ello no solo se evidencia dentro de la poblacion, sino también se ha percibido
la contradiccién juridica que enmarca nuestro Codigo Civil, puesto que no se ha
establecido de manera expresa porque el contrato de opcién si es reconocido y no

el compromiso de contratar.

En esa linea, en concordancia, con la tesis Huaman (2016) y en relacion a las
opiniones de algunos de los entrevistados, el compromiso de contratar es una figura
de gran utilidad y eficacia pues permite regular la relacién negocial, cuando no es
posible por cualquier motivo celebrar el contrato definitivo, puesto lo que se buscar

es evitar los incumplimientos en las etapas previas.
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V. CONCLUSIONES

1. Se lleg6 a la conclusion que la exclusion del compromiso de contratar no obedece
a una opcion legislativa, sino a una opcion del sistema registral en la toma de sus
decisiones erréneas por realizar una interpretacion literal del art. 2019 del C.C. y no
una interpretacion sistematica a la regla general, donde justamente el legislador
cred esa regla como una pauta que sirva hacer caer bajo sus alcances supuestos
no previstos por él mismo, de tal modo que, esta figura precontractual, posee una
vocacion inscribible, donde puede ser considerado como una forma de limitacién

de los derechos del titular del inmueble.

2. El Tribunal Registral, por medio de las diferentes resoluciones ha concluido un
juicio erréneo al calificar sus solicitudes de inscripcion del compromiso de contratar,
consecuentemente estas decisiones no estimulan el uso del compromiso de
contratar por la poca proteccion que las partes obtendran, no gozando de la
publicidad registral, derecho preferente y oponibilidad frente a terceros.

3. La denegatoria de inscripcion del compromiso de contratar también se manifiesta
sobre la base de la supuesta distincion con el contrato de opcion, en cuanto a sus
efectos y elementos. Sobre esta distincion, varias resoluciones del Tribunal
Registral han considerado encontrar un motivo que justifique el por qué no merece
acceder al registro al compromiso de contratar, sin embargo, se ha determinado
que la regulacién juridica del compromiso de contratar reune las mismas
caracteristicas del contrato de opcion si se da una interpretacion sistematica, por lo
tanto, ambas figuras merecen la misma proteccion y otorgamiento de acceso de las

cuales goza el contrato de opcion.

4. La anotacion preventiva al compromiso de contratar dentro del TUO reglamento
general de Registros Publicos otorgaria un amparo mas idoneo al promitente fiel
por medio de su inscripcion, pues su latente derecho seria de conocimiento publico
por medio de la publicidad, y junto la oponibilidad son las garantias juridicas que

aseguran el trafico comercial.
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VI. RECOMENDACIONES

1. Se recomienda al legislador establecer una propuesta legislativa para regular el
art. 2019 del C.C., de tal manera que en el inciso 2, se incluya al compromiso de

contratar.

2. Se recomienda a los docentes de las diferentes casas de estudios, incentivar y
profundizar el uso y el aprendizaje sobre esta figura pre-contractual a efectos de
seguir esclareciendo el problema que se presenta sobre su resqguebrajamiento

dicha figura en las transferencias de bienes inmuebles.

3. Se recomienda a nuestro Tribunal Registral aplicar una interpretacion sistematica
a la hora de tomar sus decisiones a efectos de no limitarse a solo interpretar
literalmente el art. 2019 del C.c., a fin de tutelar los derechos de quienes quieren

adquirir un bien inmueble con la solemnizacion del contrato definitivo.

4. Se recomienda al sistema registral que analice la inscripcion de los contratos de
compromiso dentro del TUO del Reglamento nacional de Registro publico, con la
finalidad de incluir y normar al compromiso de contratar en la seccion de anotacion
preventivas art. 65, donde permita valer su anotacién preventiva dentro del Registro

en el Rubro de cargas y gravamenes.

81



REFERENCIAS

Ahumada, D. (1998). Apuntes sobre publicidad registral. (Especialmente sobre el acceso
a la publicidad). Revista Notarial, 89-129. Obtenido de
https://escribanos.org.ar/rnotarial/wp-content/uploads/2015/07/RNCba-75-1998-
04-Doctrina.pdf

Alvear, J. (2007). El concepto de seguridad juridica y su deterioro en el Derecho Publico
chileno. Revista  Actualidad Juridica(16), 143-170. Obtenido  de
https://repositorio.udd.cl/bitstream/handle/11447/4054/Alvear_La_seguridad_juridi
ca_y_su_deteri.pdf?sequence=1

Amado, J., & Miranda, L. (1996). La seguridad juridica en la contratacion con el Estado: el
contrato ley. THEMIS Revista De Derecho(33), 15-21. Obtenido de
https://revistas.pucp.edu.pe/index.php/themis/article/view/11857

Arispe, C., Yangali, Y., & et.al, .. (2020). la investigacion cientifica : una aproximacion para
los estudios de posgrado. Ecuador: Universidad Internacional del Ecuador.
Obtenido de
https://repositorio.uide.edu.ec/bitstream/37000/4310/1/LA%20INVESTIGACI%C3
%93N%20CIENT%C3%8DFICA.pdf

Avendano, J. (1994). El derecho de propiedad en la Constitucion. THEMIS Revista De
Derecho(30), 117-122. Obtenido de
https://revistas.pucp.edu.pe/index.php/themis/article/view/11406

Avila, J. (2022). La obligacion de inscripcion del contrato de promesa de compraventa de
bienes inmuebles en la legislacion Ecuatoriana. Guayaquil - Ecuador: Universidad
Catolica de Santiago de Guayaquil.

Barriviera, N., & Mufioz, L. (2010). Ventajas de la publicidad registral. Anales de la Facultad
de Ciencias Juridicas 'y  Sociales(40), 365-377. Obtenido de
http://sedici.unlp.edu.ar/bitstream/handle/10915/20205/Documento_completo.pdf?
sequence=1&isAllowed=y

Blanche, C. (2019). El Estado de Derecho y la seguridad juridica. Revista De Derecho
Aplicado(3), 1-22. doi:https://doi.org/10.7764/rda.0.3.1087

Borda, A. (2014). La buena fe en la etapa precontractua. Vniversitas, 39-80.

Briz, M. J. (2016). El principio de buena fe en el proceso de mediacion. Revista De
Derecho(11), 13-25. doi:https://doi.org/10.22235/rd.v0i11.722

82



Brizuela, A. (2020). Principio de inscripcion registral. Anales de Ciencias Juridicas, 1(1),
134-156. Obtenido de
https://revistaelectronica.unlar.edu.ar/index.php/anales/article/view/722

Cabezas, E., Andrade, D., & Torres, J. (2018). Introduccién a la Metodlogia de la
Investigacion cientifica. Ecuador: Universidad de las Fuerzas Armadas ESPE.
Obtenido de
http://repositorio.espe.edu.ec/xmlui/bitstream/handle/21000/15424/Introduccion%2
0a%20la%20Metodologia%20de%20la%20investigacion%?20cientifica.pdf?sequen
ce=1&isAllowed=y

Calderon, G. (2009). seguridad juridica y derecho penal. Revista de Estudios de la
Justicia(11), 181-199. Obtenido de
https://rej.uchile.cl/index.php/RECEJ/article/view/15198/15609

ccopa, L. (2020). Deficiencia regulacion del silencio del compromiso de contratar. Cusco:
Universidad Nacional de san Antonio Abad del Cusco.

Corral, H. (2007). La aplicacion jurisprudencial de la buena fe objetiva en el ordenamiento
civil chileno. Revista de Derecho Privado.(12-13), 143-177. Obtenido de
https://revistas.uexternado.edu.co/index.php/derpri/article/view/563

Del Risco, L. (2011). Las restriciones convencionales al derecho de propiedad y su
oponibilidad a terceros. THEMIS: Revista de Derecho(40), 124-136. Obtenido de
https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=5110599

Diez-Picazo, L., & Ponce de Leon. (2004). Contrato y Libertad Contractual. THEMIS
Revista De Derecho(49), 15-21. Obtenido de
https://revistas.pucp.edu.pe/index.php/themis/article/view/8545

Escajadillo, F. (2016). ¢ SACRILEGIO DEL DERECHO DE PROPIEDAD? FE PUBLICA.
VOX JURIS, 33(1), 183-208.

Escobar, F. (2015). La muerte de la buena fe registral. THEMIS: Revista de Derecho(67),
321-332. Obtenido de https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=5279061

Espinoza, J. (2011). El principio de la buena fe. Advocatus(24), 245-260.
doi:https://doi.org/10.26439/advocatus2011.n024.3187

Fernandez, G. (1987). La buena fe en la concurrencia sobre bienes inmuebles. Derecho
PUCP(41), 159-226. Obtenido de
https://revistas.pucp.edu.pe/index.php/derechopucp/article/view/6633

Fueyo, F. (1963). Juicio Critico General de la Promesa de Contrato frente a sus

83



aplicaciones practicas. Revista de Derecho(124).

Garcia, V. (3 de Marzo de 2021). La seguridad juridica. Obtenido de Benites, Vargas &
Ugaz abogados: https://www.bvu.pe/la-seguridad-juridica/

Gonzalez, J. (2006). El contrato preparatorio en el derecho comparado, con especial
enfasis en el derecho mexicano. Universidad Nacional Autonoma de México.
Instituto de Investigaciones Juridicas, 25-41. Obtenido de
http://ru.juridicas.unam.mx/xmlui/handle/123456789/25006

Gregorio, B. (1992). seguridad juridica y solidaridad como valores de la constitucion
espafola. Universidad de Murcia, 247-272. Obtenido de https://e-
archivo.uc3m.es/bitstream/handle/10016/11620/seguridad_Peces_1992.pdf

Guerrero, M. (2016). La investigacién cualitativa. Innova Research Journal, 1-9.

Guilherme, L. (2012). The precedent in the legal certainty dimension. lus et Praxis, 18(1),
249-266. Obtenido de The precedent in the legal certainty dimension.

Guzman, A. (2002). La buena fe en el Codigo Civil de Chile. Revista chilena de derecho,
29(2), 11-23. Obtenido de
https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=2650240

Hernandez, R., Fernandez, C., & Baptista, M. (2000). Metodologia de la investigacion. En
R. F. Hernandez, Metodologia de la investigacion (pag. 600). México: McGraw-Hill.

Huaman, M. (2016). El contrato de preparatorio de compromiso de contratar y su
registrabilidad segun la normatividad civil peruano. Pasco: Universidad Nacional
Daniel Alcides Carrion.

Huanca, G. (2013). OPONIBILIDAD DE DERECHOS REALES Inidoneidad para probar el
mejor derecho de propiedad. Derecho y Cambio Social(31), 1-25. Obtenido de
https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=5490736

Hung, R. (2021). La caducidad y el contrato de seguro: ¢ Garantia de seguridad juridica o
beneficio del garante malicioso? Una aproximacion desde el derecho a la tutela
judicial efectiva. Revista Venezola de Derecho Mercantil, 65-102.

Irigoin, R. (2019). La oponibilidad registral y la exclusion del compromiso de contratar
como acto no inscribible. Chiclayo: Universidad Catdlica Santo Toribio de
Mogrovejo.

Izcara, S. (2014). Manual de investigacion cualitativa. México: Fontamara. Obtenido de
http://repositorio.minedu.gob.pe/handle/20.500.12799/4613?show=full

Jiménez, R. (2019). Apuntes sobre la caducidad y la seguridad juridica. Forseti. Revista

84



De Derecho(10), 42- 54.
doi:https://doi.org/https://doi.org/10.21678/forseti.v0i10.1098

Lépez, J. (2011). La consagracion del principio de seguridad juridica como consecuencia
de la revolucién francesa de 1789. Revista Prolegdémenos - Derechos y Valores,
14(28), 121-134. Obtenido de
https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=3849989

Mejorada, M. (2000). Las relaciones juridicas oponibles a propésito de la propiedad en el
mercado de valores. THEMIS: Revista de Derecho(40), 169-179. Obtenido de
http://agora.edu.es/servlet/articulo?codigo=5110319

Mendoza, G. (2013). Mendoza del Maestro, G. (2013). Apuntes sobre el Derecho de
Propiedad a partir de sus Contornos Constitucionales. Foro Juridico(12), 97-108.
Obtenido de https://revistas.pucp.edu.pe/index.php/forojuridico/article/view/13803

Monroy, D. (2011). Analisis econdmico de la buena fe en el derecho de contratos. Revista
de Derecho y Economia(33), 55-76. Obtenido de
https://revistas.uexternado.edu.co/index.php/contexto/article/view/2810

Moreno, A. (1993). Constitucional, Buena fe y derechos fundamentales en la
jurisprudencia del Tribunal. Revista espafiola de derecho constitucional, 263-296.
Obtenido de https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=79489

Neme, M. (2006). El principio de buena fe en materia contractual en el sistema juridico
colombiano. Revista de Derecho Privado(17), 79-126. Obtenido de
https://revistas.uexternado.edu.co/index.php/derpri/article/view/410

Neme, M. (2009). Buena fe subjetiva y buena fe objetiva. Equivocos a los que conduce la
falta de claridad en la distincion de tales conceptos. Revista de Derecho
Privado(17), 45-76. Obtenido de
https://revistas.uexternado.edu.co/index.php/derpri/article/view/410

Orozco, L. (2016). Seguridad juridica y neoconstitucionalismo. Heuristica Juridica, 1(2),
65-74. Obtenido de
https://erevistas.uacj.mx/ojs/index.php/heuristica/article/view/1184

Parejo, L. (2001). Algunas consideraciones sobre el derecho de propiedad a la luz de la
jurisprudencia constitucional. Estudios de Derecho Constitucional, 267- 311.
Obtenido de https://www.derechoadministrativoucv.com.ve/wp-
content/uploads/2020/05/homenaje-02-10.pdf

Peces-Barba, G. (1990). La seguridad juridica desde la filosofia del derecho. Universidad

85



Complutense. Facultad de Derecho(6), 215-229. Obtenido de https://e-
archivo.uc3m.es/bitstream/handle/10016/10384/?sequence=1

Pozo, J. (2013). La promesa de compraventa de bienes inmuebles en la Legislacion
Ecuatoriana. Quito - Ecuador: Universidad de las Américas.

Ribera, A., & et al. (2017). Comentarios al Reglamento de inscripciones del registro de
predios. En A. Ribera, & e. al., Comentarios al Reglamento de inscripciones del
registro de predios (pags. 4-551). Lima: Superintendencia Nacional de Registros
Publicos.

Rodriguez, J. (1998). Contratos preparatorios modernos. Editorial RODHAS. Obtenido de
https://rodriguezvelarde.com.pe/publicaciones/libros/

Rodriguez, J. (2007). Principio de Seguridad Juridica y Técnica Normativa. Editorial
universidad de Antioquia(3), 251-268.

Rodriguez, J. (2007). Principio de Seguridad Juridica y Técnica Normativa. Revista de
Derecho Administrativo, 251-268.

Salazar, M., Icaza, M. d., & Alejo, O. (2018). La importancia de la ética en la investigacion.
Universidad Y Sociedad, 10(2), 305-311. Obtenido de
https://rus.ucf.edu.cu/index.php/rus/article/view/798

Schopf, A. (2018). La buena fe contractual como norma juridica. Revista chilena de
derecho privado, 109-153.

Solarte, A. (2004). La buena fe contractual y los deberes secundarios de conducta.
vhiversitas, 53(108), 281-315. Obtenido de
https://revistas.javeriana.edu.co/index.php/vnijuri/article/view/14730

Téllez, F. (1996). Seguridad juridica y registro de la propiedad. Boletin de la Real Academia
de Jurisprudencia y Legislacion de las llles Balears(3), 17-37. Obtenido de
http://ibdigital.uib.es/greenstone/collect/boletinJurisprudencia/index/assoc/Bajlib_1/
996_t003/_017.dir/Bajlib_1996_t003_017.pdf

Valpuesta, R. (2005). Publicidad registral, seguridad del mercado y Estado social. Anuario
de derecho civil, 58(4), 1509-1574. Obtenido de
https://dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=2029041

Varsi, E. (2019). Las caracteristicas del derecho de propiedad. GACETA CIVIL &
PROCESAL CIVIL(68), 71-79. Obtenido de
https://repositorio.ulima.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12724/7987/Varsi_derech

0_propiedad.pdf?sequence=1&isAllowed=y

86



Vega, J. (2021). Implicaciones juridicas sobre la inscripcién del contrato de promesa de
compraventa de bienes inmuebles. Guayaquil - Ecuador: Universidad Catdlica de
Santiago de Guayaquil.

Vicuia Anaya, V., Castellano Vicufia, L. R., & Peflaranda Garcia, |. G. (2008). Igualdad
juridica y patrimonial del contrato de promesa de compraventa de inmueble.

Colombia: Universidad Llibre de Colombia Seccional Cucuta.

87



ANEXO

ANEXO 1: MATRIZ DE CATEGORIZACION

PROBLEMA DE | PREGUNTAS DE | OBJETIVO OBJETIVOS ESPECIFICOS | CATEGORIAS | SUBCATEGORIAS
AMBITO INVESTIGACION | INVESTIGACION | GENERAL
TEMATICO
¢De qué manera la Analizar de qué manera la no
no incorporacion incorporacion del compromiso Buena fe
Inscripcién  del del compromiso de de contratar en el registro de | Seguridad
compromiso de contratar en el predios afecta la seguridad | juridica en los
contratar en el registro de predios juridica en las transferencias | contratos
registro de afecta la seguridad de los bienes inmuebles preparatorios
predios ¢, Cuadles son juridica en las | Determinar
y las razones que | transferencias de | cudles son Publicidad Registral
la seguridad | llevaron al | los bienes | las  razones
juridica legislador a no | inmuebles? gue llevaron
reconocer como al legislador a




acto inscribible al
compromiso a

contratar?

¢ Por que el
contrato de opcion
es reconocido
como acto

inscribible en los
registros de
predios y no el
compromiso de

contratar?

¢, Como favoreceria
la inscripcion del

compromiso de
contratar en los
registros de

Predios.?

no reconocer
como acto
inscribible  al
compromiso a

contratar

Verificar por qué el contrato de
opcidn es reconocido como
acto

inscribible en los registros de
predios y no el compromiso de

contratar

Evaluar como favoreceria la
inscripcion del
compromiso de contratar en

los registros de Predios

Acto inscribible

Derecho de
propiedad
Oponibilidad Erga
omnes




ANEXO 2:
1° VALIDACION:

VALIDACION DE INSTRUMENTO — EXPERTO 01

VALIDEZ DE CUESTIONARIO: JUICIO DE EXPERTOS

INSTRUCTIVO PARA LOS JUECES

Indicacion: Sefor especialista se le pide su colaboracion para que luego de un
riguroso analisis de los items del Cuestionario de Mediciéon (adjunto al instructivo),
indique de acuerdo con su criterio y su experiencia profesional el puntaje de acuerdo

con, si la pregunta permite capturar las variables de investigacion del trabajo.

En la evaluacién de cada item, utilice la siguiente escala:

RANGO SIGNIFICADO
1 Descriptor no adecuado y debe ser eliminado
2 Descriptor adecuado, pero debe ser modificado
3 Descriptor adecuado

Los rangos de la escala propuesta deben ser utilizados teniendo en consideracién
los siguientes criterios:

& Vocabulario adecuado al nivel académico de los entrevistados.
& Claridad en la redaccion.
i Consistencia Légica y Metodoldégica.

Recomendaciones:

Gracias, por su generosa colaboracién

Apellidos y nombres ZEVALLOS LOYAGA, MARIA EUGENIA
Grado Académico DOCTORA
Mencidn EN DERECHO

Firma




CUESTIONARIO PARA ABOGADOS DENTRO DE LA NOTARIA SEKULA DELGADO

Cuestionario — Instrumento

CALIFICACION
DEL JUEZ

1 2

OBSERVACION

Dentro de su experiencia, ¢ Qué podemos entender
por contratos preparatorios? Fundamente su
respuesta.

3
X

¢, Qué puede precisarnos sobre que es un contrato de
Opcién? Fundamente su respuesta.

¢, Qué entiende usted, sobre que es el compromiso de
contratar? Fundamente su respuesta.

¢Puede precisar usted, cual es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcion?
Fundamente su respuesta.

¢, Qué opina sobre la regulacion de los contratos
preparatorios, en especial del compromiso de
contratar? Fundamente su respuesta.

Dentro de su experiencia ¢Cual cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcién ha sido
reconocido por legislador como acto inscribible y
porque no el compromiso de contratar, si ambos son
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta

Con relacion con la pregunta anterior, con respecto al
compromiso de contratar ¢Considera que el
compromiso de contratar deberia ser considerado
como un acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento
Juridico? Fundamente su respuesta.

¢, Cual cree que serian las consecuencias juridicas de
gue no se inscriba el compromiso de contratar en el
Registro de predios? Fundamente su respuesta

Dentro de su experiencia ¢ Considera usted, que se
deberia implementar modificaciones a la normatividad
vigente con respecto al compromiso de contratar en
relacibn a su inscripcion para otorgarle seguridad
juridica? Fundamente su respuesta.

Dentro de su experiencia ¢ Considera que el Registro
Publico cumple con su finalidad de otorgar seguridad
juridica?




Lima, 22 de noviembre del 2022.
CARTA DE INVITACION N° 02
Dra. ZEVALLOS LOYAGA, MARIA EUGENIA

Asunto: Participacion en juicio de expertos para validar instrumento de

investigacion cualitativa
De mi consideracion:

Es grato dirigirme a Ud., para expresarle mi respeto y cordial saludo, asimismo
respecto al asunto en mencion informarle que estoy realizando un trabajo de
investigacion cualitativa titulado: “Inscripcion del compromiso de contratar en

el Registro de Predios y la seguridad juridica “.

En ese sentido, y con el fin de obtener el titulo profesional de abogado mi trabajo
de investigacion tiene por finalidad analizar de qué manera influye en la seguridad
juridica que el compromiso de contratar no se inscriba y como parte del desarrollo
de dicha investigacion y conforme al instrumento de evaluacion de investigacion
cualitativa es necesario realizar entrevistas con preguntas que deben ser validadas
por el juicio de expertos, como lo es en su caso, y es por tal motivo que le invito a
colaborar con mi investigacion validando en calidad de experto dicho

instrumento de evaluacion.

Seguro de su participacibn en calidad de experto para la validaciéon
correspondiente, se le alcanza los dos instrumentos a evaluar adjuntando asimismo

el formato que servird para que usted pueda hacerme llegar sus apreciaciones.
Conocedor de su alto espiritu altruista, agradezco por adelantado su colaboracion.

P T Atentamente.

Estudiante: Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI N° 77912403



2° VALIDACION:
VALIDACION DE INSTRUMENTO - EXPERTO 01

VALIDEZ DE CUESTIONARIO: JUICIO DE EXPERTOS

INSTRUCTIVO PARA LOS JUECES

Indicacién: Sefior especialista se le pide su colaboracién para que luego de un
riguroso andlisis de los items del Cuestionario de Medicion (adjunto al instructivo),
indiqgue de acuerdo con su criterio y su experiencia profesional el puntaje de
acuerdo con, si la pregunta permite capturar las variables de investigacion del

trabajo.

En la evaluacion de cada item, utilice la siguiente escala:

RANGO SIGNIFICADO
1 Descriptor no adecuado y debe ser eliminado
2 Descriptor adecuado, pero debe ser modificado
3 Descriptor adecuado

Los rangos de la escala propuesta deben ser utilizados teniendo en consideracion
los siguientes criterios:

& Vocabulario adecuado al nivel académico de los entrevistados.
& Claridad en la redaccion.
i Consistencia Logica y Metodoldgica.

Recomendaciones:

Gracias, por su generosa colaboracién

Apellidos y nombres ZEVALLOS LOYAGA, MARIA EUGENIA
Grado Académico DOCTORA
Mencidn EN DERECHO

Firma




CUESTIONARIO PARA ABOGADOS DENTRO DE LA NOTARIA SOTERO VILLAR

Cuestionario — Instrumento

CALIFICACION
DEL JUEZ

1 2 3

OBSERVACION

Dentro de su experiencia, ¢ Qué podemos entender
por contratos preparatorios? Fundamente su
respuesta.

X

¢, Qué puede precisarnos sobre que es un contrato de
Opcién? Fundamente su respuesta.

¢, Qué entiende usted, sobre que es el compromiso de
contratar? Fundamente su respuesta.

¢Puede precisar usted, cual es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcion?
Fundamente su respuesta.

¢Qué opina sobre la regulacion de los contratos
preparatorios, en especial del compromiso de
contratar? Fundamente su respuesta.

Dentro de su experiencia ¢Cual cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcién ha sido
reconocido por legislador como acto inscribible y
porque no el compromiso de contratar, si ambos son
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta

Con relacion con la pregunta anterior, con respecto al
compromiso de contratar ¢Considera que el
compromiso de contratar deberia ser considerado
como un acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento
Juridico? Fundamente su respuesta.

¢, Cudl cree que serian las consecuencias juridicas de
gue no se inscriba el compromiso de contratar en el
Registro de predios? Fundamente su respuesta

Dentro de su experiencia ¢ Considera usted, que se
deberia implementar modificaciones a la normatividad
vigente con respecto al compromiso de contratar en
relaciobn a su inscripcion para otorgarle seguridad
juridica? Fundamente su respuesta.

Dentro de su experiencia ¢ Considera que el Registro
Publico cumple con su finalidad de otorgar seguridad
juridica?




Lima, 22 de noviembre del 2022.
CARTA DE INVITACION N° 03
Dra. ZEVALLOS LOYAGA, MARIA EUGENIA

Asunto: Participacion en juicio de expertos para validar instrumento de

investigacion cualitativa
De mi consideracion:

Es grato dirigirme a Ud., para expresarle mi respeto y cordial saludo, asimismo
respecto al asunto en mencion informarle que estoy realizando un trabajo de
investigacion cualitativa titulado: “Inscripcion del compromiso de contratar en

el Registro de Predios y la seguridad juridica “.

En ese sentido, y con el fin de obtener el titulo profesional de abogado mi trabajo
de investigacion tiene por finalidad analizar de qué manera influye en la seguridad
juridica que el compromiso de contratar no se inscriba y como parte del desarrollo
de dicha investigacion y conforme al instrumento de evaluacion de investigacion
cualitativa es necesario realizar entrevistas con preguntas que deben ser validadas
por el juicio de expertos, como lo es en su caso, y es por tal motivo que le invito a
colaborar con mi investigacion validando en calidad de experto dicho

instrumento de evaluacion.

Seguro de su participacibn en calidad de experto para la validaciéon
correspondiente, se le alcanza los dos instrumentos a evaluar adjuntando asimismo

el formato que servird para que usted pueda hacerme llegar sus apreciaciones.
Conocedor de su alto espiritu altruista, agradezco por adelantado su colaboracion.

P T Atentamente.

Estudiante: Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI N° 77912403



3° VALIDACION:
VALIDACION DE INSTRUMENTO - EXPERTO 01

VALIDEZ DE CUESTIONARIO: JUICIO DE EXPERTOS

INSTRUCTIVO PARA LOS JUECES

Indicacién: Sefior especialista se le pide su colaboracién para que luego de un
riguroso andlisis de los items del Cuestionario de Medicion (adjunto al instructivo),
indiqgue de acuerdo con su criterio y su experiencia profesional el puntaje de
acuerdo con, si la pregunta permite capturar las variables de investigacion del

trabajo.

En la evaluacion de cada item, utilice la siguiente escala:

RANGO SIGNIFICADO
1 Descriptor no adecuado y debe ser eliminado
2 Descriptor adecuado, pero debe ser modificado
3 Descriptor adecuado

Los rangos de la escala propuesta deben ser utilizados teniendo en consideracion
los siguientes criterios:

& Vocabulario adecuado al nivel académico de los entrevistados.
& Claridad en la redaccion.
i Consistencia Logica y Metodoldgica.

Recomendaciones:

Gracias, por su generosa colaboracién

Apellidos y nombres ZEVALLOS LOYAGA, MARIA EUGENIA
Grado Académico DOCTORA
Mencidn EN DERECHO

Firma




CUESTIONARIO PARA ABOGADOS DENTRO DE LA NOTARIA GOMEZ ANAYA

Cuestionario — Instrumento

CALIFICACION
DEL JUEZ

1 2 3

OBSERVACION

Dentro de su experiencia, ¢ Qué podemos entender
por contratos preparatorios? Fundamente su
respuesta.

X

¢, Qué puede precisarnos sobre que es un contrato de
Opcién? Fundamente su respuesta.

¢, Qué entiende usted, sobre que es el compromiso de
contratar? Fundamente su respuesta.

¢Puede precisar usted, cual es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcion?
Fundamente su respuesta.

¢Qué opina sobre la regulacion de los contratos
preparatorios, en especial del compromiso de
contratar? Fundamente su respuesta.

Dentro de su experiencia ¢Cual cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcién ha sido
reconocido por legislador como acto inscribible y
porque no el compromiso de contratar, si ambos son
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta

Con relacion con la pregunta anterior, con respecto al
compromiso de contratar ¢Considera que el
compromiso de contratar deberia ser considerado
como un acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento
Juridico? Fundamente su respuesta.

¢, Cudl cree que serian las consecuencias juridicas de
gue no se inscriba el compromiso de contratar en el
Registro de Predios? Fundamente su respuesta

Dentro de su experiencia ¢ Considera usted, que se
deberia implementar modificaciones a la normatividad
vigente con respecto al compromiso de contratar en
relacion a su inscripcion en el Registro Publico?
Fundamente su respuesta.

Dentro de su experiencia ¢ Considera que el Registro
Publico cumple con su finalidad de otorgar seguridad
juridica?




Lima, 22 de noviembre del 2022.
CARTA DE INVITACION N° 04
Dra. ZEVALLOS LOYAGA, MARIA EUGENIA

Asunto: Participacion en juicio de expertos para validar instrumento de

investigacion cualitativa
De mi consideracion:

Es grato dirigirme a Ud., para expresarle mi respeto y cordial saludo, asimismo
respecto al asunto en mencion informarle que estoy realizando un trabajo de
investigacion cualitativa titulado: “Inscripcion del compromiso de contratar en

el Registro de Predios y la seguridad juridica “.

En ese sentido, y con el fin de obtener el titulo profesional de abogado mi trabajo
de investigacion tiene por finalidad analizar de qué manera influye en la seguridad
juridica que el compromiso de contratar no se inscriba y como parte del desarrollo
de dicha investigacién y conforme al instrumento de evaluacién de investigacion
cualitativa es necesario realizar entrevistas con preguntas que deben ser validadas
por el juicio de expertos, como lo es en su caso, y es por tal motivo que le invito a
colaborar con mi investigacion validando en calidad de experto dicho

instrumento de evaluacion.

Seguro de su participacion en calidad de experto para la validacion
correspondiente, se le alcanza los dos instrumentos a evaluar adjuntando asimismo

el formato que servira para que usted pueda hacerme llegar sus apreciaciones.
Conocedor de su alto espiritu altruista, agradezco por adelantado su colaboracion.

fe T Atentamente.

Estudiante: Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI N° 77912403



4° VALIDACION:
VALIDACION DE INSTRUMENTO — EXPERTO 01

VALIDEZ DE CUESTIONARIO: JUICIO DE EXPERTOS

INSTRUCTIVO PARA LOS JUECES

Indicacién: Sefior especialista se le pide su colaboracion para que luego de un riguroso analisis de
los items de la Encuesta para medir y recolectar informacion (adjunto capturas de la encuesta),
indique de acuerdo con su criterio y su experiencia profesional el puntaje de acuerdo con, si la

pregunta permite capturar las variables de investigacion del trabajo.

En la evaluacion de cada item, utilice la siguiente escala:

RANGO SIGNIFICADO
1 Descriptor no adecuado y debe ser eliminado
2 Descriptor adecuado, pero debe ser modificado
3 Descriptor adecuado

Los rangos de la escala propuesta deben ser utilizados teniendo en consideraciéon
los siguientes criterios:

& Vocabulario adecuado al nivel académico de los entrevistados.
& Claridad en la redaccion.
& Consistencia Légica y Metodolégica.

Recomendaciones:

Gracias, por su generosa colaboracion

Apellidos y nombres ZEVALLOS LOYAGA, MARIA EUGENIA
Grado Académico DOCTORA
Mencion EN DERECHO

Firma




CUESTIONARIO PARA REGISTRADORES PUBLICOS - SUNARP

Cuestionario — Instrumento

CALIFICACION
DEL JUEZ

1 2 3

OBSERVACION

Dentro de su experiencia, ¢ Que actos se inscriben en
los Registros Publicos? Fundamente su respuesta.

X

En relacion a la pregunta anterior, uno de los actos
inscribibles es el contrato preparatorio del contrato

Opcion ¢,Qué entiende por contratos preparatorios?
Fundamente su respuesta.

X

Dentro de su experiencia, ¢ Con que frecuencia se solicita
la inscripcion de los contratos preparatorios en el
Registro de la Propiedad? Fundamente su respuesta.

¢, Qué opina sobre la inscripcion de los contratos
obligacionales tales como el arrendamiento y el contrato
de opcion? Fundamente su respuesta.

¢Cudl cree usted, que seria el motivo por el cual el
contrato de opcién ha sido reconocido por legislador
como acto inscribible y porque no el compromiso de
contratar, si ambos son contratos preparatorios?
Fundamente su respuesta.

¢, Considera que el compromiso de contratar no inscrito
en el Registro de Predios afecta la seguridad juridica en
las transferencias de bienes inmuebles?

Dentro de su experiencia ¢, Cuales cree usted que serian
las ventajas de que el compromiso de contratar se
inscriba en el Registro de predios? Fundamente su
respuesta.

¢, Considera Usted, que es necesario la inscripcion del
contrato preparatorio del compromiso de contratar a
efectos de cumplir con el Principio de Publicidad
Registral? Fundamente su respuesta.

Bajo su expertise dentro del trabajo que viene realizando,
¢Seria necesario implementar modificaciones a la
normatividad vigente con respecto a los actos que
deberian ser inscribibles? Fundamente su respuesta.




Lima, 11 de noviembre del 2022.
CARTA DE INVITACION N° 05
Dra. ZEVALLOS LOYAGA, MARIA EUGENIA

Asunto: Participacion en juicio de expertos para validar instrumento de

investigacion cualitativa
De mi consideracion:

Es grato dirigirme a Ud., para expresarle mi respeto y cordial saludo, asimismo
respecto al asunto en mencion informarle que estoy realizando un trabajo de
investigacion cualitativa titulado: “Inscripcion del compromiso de contratar en

el Registro de Predios y la seguridad juridica “.

En ese sentido, y con el fin de obtener el titulo profesional de abogado mi trabajo
de investigacion tiene por finalidad analizar de qué manera influye en la seguridad
juridica que el compromiso de contratar no se inscriba y como parte del desarrollo
de dicha investigacién y conforme al instrumento de evaluacién de investigacion
cualitativa es necesario realizar entrevistas con preguntas que deben ser validadas
por el juicio de expertos, como lo es en su caso, y es por tal motivo que le invito a
colaborar con mi investigacion validando en calidad de experto dicho

instrumento de evaluacion.

Seguro de su participacion en calidad de experto para la validacion
correspondiente, se le alcanza los dos instrumentos a evaluar adjuntando asimismo

el formato que servira para que usted pueda hacerme llegar sus apreciaciones.
Conocedor de su alto espiritu altruista, agradezco por adelantado su colaboracion.

fe T Atentamente.

Estudiante: Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI N° 77912403



5° VALIDACION:
VALIDACION DE INSTRUMENTO — EXPERTO 01

VALIDEZ DE CUESTIONARIO: JUICIO DE EXPERTOS

INSTRUCTIVO PARA LOS JUECES

Indicacién: Sefior especialista se le pide su colaboracion para que luego de un riguroso analisis de
los items de la Encuesta para medir y recolectar informacion (adjunto capturas de la encuesta),
indique de acuerdo con su criterio y su experiencia profesional el puntaje de acuerdo con, si la

pregunta permite capturar las variables de investigacion del trabajo.

En la evaluacion de cada item, utilice la siguiente escala:

RANGO SIGNIFICADO
1 Descriptor no adecuado y debe ser eliminado
2 Descriptor adecuado, pero debe ser modificado
3 Descriptor adecuado

Los rangos de la escala propuesta deben ser utilizados teniendo en consideraciéon
los siguientes criterios:

& Vocabulario adecuado al nivel académico de los entrevistados.
& Claridad en la redaccion.
& Consistencia Légica y Metodolégica.

Recomendaciones:

Gracias, por su generosa colaboracion

Apellidos y nombres ZEVALLOS LOYAGA, MARIA EUGENIA
Grado Académico DOCTORA

Mencion EN DERECHO

Firma




ANEXO 3:
GUIA DE ENTREVISTA:

GUIA DE ENTREVISTA PARA ABOGADOS

TITULO: “Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios

Y la seguridad juridica”.

I. Datos generales

VTS = o [0
Edad: ..o GENEIO: oot e
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[l. Instrucciones:

Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
Su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar

nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL: Determinar cuales son las razones que llevaron al

legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

1. Dentro de su experiencia, puede usted precisar ¢Qué entiende usted por

contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.




2. Dentro de su experiencia ¢ Qué puede precisarnos sobre que es un contrato
de Opcion? Fundamente su respuesta.

3. Dentro de su experiencia, ¢ Qué entiende usted, sobre que es el compromiso

de contratar? Fundamente su respuesta.




4, Dentro de su experiencia, puede usted precisar ¢Cual cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcion ha sido reconocido por legislador como acto

inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos
preparatorios? Fundamente su respuesta.

OBJETIVO ESPECIFICO 01: Analizar de qué manera la no incorporacion del

compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica en
las transferencias de los bienes inmuebles.

5. ¢, Qué opina sobre la regulacién de los contratos preparatorios, en especial
del compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.




6. ¢Cual cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba el
compromiso de contratar en el Registro de predios? Fundamente su respuesta.

OBJETIVO ESPECIFICO 02: Verificar por qué el contrato de opcion es reconocido

como acto inscribible en los registros de predios y por qué no el compromiso de

contratar.

7. Dentro de su experiencia, ¢Puede precisar usted, cual es la diferencia entre el

compromiso de contratar y el contrato de Opcién? Fundamente su respuesta.

8. Con relacion con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de contratar
¢, Considera gue el compromiso de contratar deberia ser considerado como un acto

inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su respuesta.




OBJETIVO ESPECIFICO 03: Evaluar como favorece la inscripcion del compromiso

de contratar en los registros de Predios

9.- Sefale usted, dentro de experiencia. ¢Considera usted, que se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso

de contratar en relacibn a su inscripcion para otorgarle seguridad juridica?
Fundamente su respuesta.

10.- Senale usted, dentro de experiencia. ¢Considera que el Registro Publico
cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica?
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IV.Instrucciones:

Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
Su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar

nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL: Determinar cudles son las razones que llevaron al

legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

1. Dentro de su experiencia, podria usted precisar, ¢Que actos fueron
reconocido por el legislador como inscribible en los Registros Publicos?

Fundamente su respuesta.




OBJETIVO ESPECIFICO 01: Analizar de qué manera la no incorporaciéon del

compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica en

las transferencias de los bienes inmuebles.

2. Dentro de su experiencia, podria usted precisar ¢Con que frecuencia se
solicita la inscripcion de los contratos preparatorios en el Registro de Predios?

Fundamente su respuesta.

3. Dentro de su experiencia, podria usted precisar ¢ Qué perjuicios conllevaria
que el compromiso de contratar no pueda acceder al Registro de Predios?

Fundamente su respuesta.




OBJETIVO ESPECIFICO 02: Verificar por qué el contrato de opcién es
reconocido como acto inscribible en los registros de predios y por qué no el

compromiso de contratar.

4. Dentro de su experiencia, podria usted precisar, uno de los actos inscribibles es el
contrato preparatorio del contrato Opcién ¢Qué entiende por contratos preparatorios?

Fundamente su respuesta.

5. Dentro de su experiencia ¢considera usted que se le deberia otorgar
publicidad registral al compromiso de contratar como se le brind6 al contrato de

opcién, en beneficio del iter negocial? Fundamente su respuesta.

OBJETIVO ESPECIFICO 03: Evaluar como favorece la inscripcion del compromiso

de contratar en los registros de Predios

6. ¢ Considera que el registro de predios podria proteger la buena fe de los

promitentes que celebran el compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.




7. Dentro de su experiencia, ¢Considera usted, que los Registros Publicos
pueden brindar mayor seguridad juridica en las contrataciones en relacién a las

transferencias de bienes inmuebles? Fundamente su respuesta.

8. Dentro de su experiencia ¢ Considera que el Registro Publico cumple con su

finalidad de otorgar seguridad juridica? Fundamente su respuesta

0. Bajo su expertise dentro del trabajo que viene realizando, ¢ Seria necesario
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto a los actos que

deberian ser inscribibles? Fundamente su respuesta.




* Desarrollo de las entrevistas.
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Nombre del Trabajo de Investigacion
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juridica
Nombre del Programa Académico: TALLER DE TESIS UNIVERSIDAD CESAR
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En caso de autorizarse, soy consciente que la investigacion serd alojada en el
Repositorio Institucional de la UCV, la misma que sera de acceso abierto para los
usuarios y podra ser referenciada en futuras investigaciones, dejando en claro que
los derechos de propiedad intelectual corresponden exclusivamente al autor (a)
del estudio.
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Firma:
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(Titular 0 Representante legal de la Institucion)

(*) Codigo de Etica en Investigacion de la Universidad César Vallejo-Articulo 7°, lteral *f* Para difundir o
publicar los resultados de un trabajo de investigacion es necesario mantener bajo anonimato el nombre de la
Institucién donde se llevo a cabo el estudio, salvo el caso en que haya un acuerdo formal con el gerente o
director de la organizacion, para que se difunda la identidad de la institucién. Por ello, tanto en los proyectos
de Investigacion como en las tesis, no se deberd incluir la denominacion de la organizacion, ni en el cuerpo de
la tesis ni en los anexos, pero sl serd necesario describr sus caracteristicas.
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GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios
Y la seguridad juridica”.

I. Datos generales

Entrevistado: ........ bl Y4, "J""‘l“-l‘_l Bloreaw. Coll-(ardonay

Edad: 20,8001 Género: Feweunine
Ocupacién: pax™ olMJa

Entrevistadores: .......... Mady... T8 EONENOIN . MR v
Fecha: 20 /12| 2012 Hora: 100 P
Lugar: AV Tugag.. A, A0 A 8R..o.Soumey

Il. Instrucciones:

Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y respbnda desde
su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar
nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL:Determinar cuales son las razones que llevaron al
legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

1. Dentro de su experiencia, puede usted precisar ;Qué entiende usted por
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.
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2 Dentro de su experiencia ¢ Qué puede precisarnos sobre que es un contrato
de Opcién? Fundamente su respuesta.
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3 Dentro de su experiencia,,Qué entiende usted, sobre que es el
compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.
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4 Dentro de su experiencia, puede usted precisar ¢Cual cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcién ha sido reconocido por legislador como
acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos

preparatorios? Fundamente su respuesta.

i Lo << ”
frove frfecioner ol vweve codyale ) lont cali dad
caa arelctose fa Tt
M«ovaovuhn, el caal qa um.f:("& cow hacas sv OM),

— or s, e ol coso dot coutndd da opdcl
— solavwed® Se veguiore la acptucich oled <coptaude

OBJETIVO ESPECIFICO 01:Analizar de qué manera la no incorporacién del

compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica
en las transferencias de los bienes inmuebles.

5. ¢ Qué opina sobre la regulacién de los contratos preparatorios, en especial
del compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.
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6. 4 Cudl cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba el
compromiso de contratar en el Registro de predios? Fundamente su respuesta
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OBJETIVO ESPECIFICO 02:Verificar por qué elcontrato de opcién es reconocido
como acto inscribible en los registros de predios y por qué noel compromiso de

contratar,

7. Dentro de su experiencia,¢ Puede precisar usted, cuél es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcién? Fundamente su respuesta,
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8. Con relacion con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de contratar
(Considera que el compromiso de contratar deberia ser considerado como un
acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su respuesta.
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VO ESPECIFIC :Evaluar como favorece la inscripcion del compromiso
de contratar en los registros de Predios

9.- Sefale usted, dentro de experiencia. ;Considera usted, que se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso
de contratar en relacién a su inscripcion para otorgarle seguridad juridica?
Fundamente su respuesta.
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10.- Sefale usted, dentro de experiencia. ¢Considera que el Registro Publico
cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica?
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Datos Generales

Nombre de la Organizacion:
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De conformidad con lo establecido en el articulo 7°, literal “f* del Cédigo de Etica
en Investigacién de la Universidad César Vallejo (*), autorizo [x], no autorizo [ ]
publicar LA IDENTIDAD DE LA ORGANIZACION, en la cual se lleva a cabo la

investigacion:

Nombre del Trabajo de Investigacion

Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la seguridad

juridica

Nombre del Programa Académico: TALLER DE TESIS UNIVERSIDAD CESAR

VALLEJO (UCV)

Apellidos y Nombres del Autor(es) del
Informe de Investigacion:

Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI:

77912403

DNI:

l |
FIRMA(S):




NOTARIA GOMEZ ANAYA
\") TUPAC AMARU Ne 5864-5866
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En caso de autorizarse, soy consciente que la investigacién sera alojada en el
Repositorio Institucional de la UCV, la misma que serad de acceso abierto para los
usuarios y podra ser referenciada en futuras investigaciones, dejando en claro que
los derechos de propiedad intelectual corresponden exclusivamente al autor (a)
del estudio.
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publicar los resultados de un trabajo de investigacion es necesario mantener bajo anonimato el nombre de la
Institucion donde se llevd a cabo el estudio, salvo el caso en que haya un acuerdo formal con el gerente o
director de la organizacion, para que se difunda la Identidad de la institucion. Por ello, tanto en los

de Investigacion como en las tesis, no se debera inclulr la denominacion de la organizacién, ni en el cuerpo de
la tesis ni en los anexos, pero sl serd necesario describir sus caracteristicas.
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ANEXO 02:

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “Inscripcién del compromiso de contratar en el Registro de Predios
Y la seguridad juridica".

|. Datos generales

Entrevistado: .CYNIHIA. ESTHER. SHAVARRL ResADI0

Edad: ... 3%, ANG2 Género: .FEHENNG

Ocupacién: ..LEOCAOH

Entrevistadores: .. \0).. TS AAC, ESPING2A, CHAVCA | oovvvvvrerveses
Fecha: .......0.2. 01,2043 Hora: ..05.:00

Lugar: LV, T0eAS. . ANARY...2628.....Cot1AS. 15314

II. Instrucciones:
Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar
nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL: Determinar cuéales son las razones que llevaron al
legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

1. Dentro de su experiencia, podria usted precisar, ;Que entiende usted por
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta,
LOS CONTRATOS PREPARATORICH TIENEN POR FIWALIDAD CREAR
UNA SITUACIoR JURIOICA PRELIMINAR PARA SOLEHNIZACIGN DE
OTROS _CONTRATOS UANADGS DEFIN(T VOS5
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2, Dentro de su experiencia ,Qué puede precisarnos sobre que es un contrato
de Opcion? Fundamente su respuesta.
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3. Dentro de su experiencia,;Qué entiende usted, sobre que es el
compromiso de contratar? Fundamente su respuesta,
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4, Dentro de su experiencia, puede usted precisar ;Cuél cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcién ha sido reconocido por legislador como
acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos
preparatorios? Fundamente su respuesta.
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OBJETIVO ESPECIFICO 01:Analizar de qué manera la no incorporacion del
compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica
en las transferencias de los bienes inmuebles.

6. ¢ Qué opina sobre la regulacién de los contratos preparatorios, en especial
del compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.
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6. (Cudl cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba
compromiso de contratar en el Registro de predios? Fundamente su respues
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OBJETIVO ESPECIFICO 02:Verificar por qué elcontrato de opcién es reconocido
como acto inscribible en los registros de predios y por qué no el compromiso de

contratar,

7. Dentro de su experiencia,¢,Puede precisar usted, cuél es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcion? Fundamente su respuesta.
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8. Con relacion con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de contratar
(Considera que el compromiso de contratar deberia ser considerado como un
acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su respuesta.
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OBJETIVO ESPECIFICO 03: Evaluar como favorece la inscripcion del compromiso
de contratar en los registros de Predios

9. Sefiale usted, dentro de experiencia. ;Considera usted, que se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso
de contratar en relacion a su inscripcion para otorgarle seguridad juridica?

Fundamente su respuesta
0 EL_conppot [/ TAR PROQUCE _EFECTOS
REALES , L.
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10.  Sefiale usted, dentro de experiencia. ¢ Considera que el Registro Pablico
cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica?
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AUTORIZACION DE LA ORGANIZACION PARA PUBLICAR SU
IDENTIDAD EN LOS RESULTADOS DE LAS INVESTIGACIONES

Datos Generales

Nombre de la Organizacion:

[RUC: 10093560391

NOTARIA SEKULA DELGADO

Nombre del Titular o Representante legal:
LJUBICA NADA SEKULA DELGADO

Nombres y Apellidos:
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Consentimiento:

De conformidad con lo establecido en el articulo 7°, literal *f* del Cédigo de Etica
en Investigacion de la Universidad César Vallejo (*), autorizo [x], no autorizo [ ]
publicar LA IDENTIDAD DE LA ORGANIZACION, en la cual se lleva a cabo la

investigacion:

Nombre del Trabajo de Investigacion

Inscripeién del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la seguridad

juridica

Nombre del Programa Académico: TALLER DE TESIS UNIVERSIDAD CESAR

VALLEJO (UCV)

Apellidos y Nombres del Autor(es) del
Informe de Investigacion:

Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI:
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LJUBICA NADA SEKULA DELGADO

NOTARIA DE LIMA
AV, TUPAC AMARU 880 COMAS
TELF,: 542-56560 542.5549

En caso de autorizarse, soy consciente que la investigacion sera alojada en el
Repositorio Institucional de la UCV, la misma que sera de acceso abierto para los
usuarios y podré ser referenciada en futuras investigaciones, dejando en claro que
los derechos de propiedad intelectu nden exclusivamente al autor (a)
del estudio.

Lima L
Lugar y Fecha: 21~ 12 -22
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Tianny Mariels Chura Livisi
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(Titular o Representante legal de la Institucion)
(*) Codigo de Etica en Investigacion de la Universidad César Vallejo-Articulo 7°, literal *f* Para difundir o
publicar los resultados de un trabajo de investigacién es necesario mantener bajo anonimato el nombre de la

, para
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la tesis ni on los anexos, pero sl serd necesario describir sus caracteristicas.
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GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios
Y la seguridad juridica”.

I. Datos generales A_Q
Entrevistado: 30 A@da\a CRue ].lw\\;
Edad: ..ot T, Género: ...LEMEN.N2

Ocupacion: ..... Hbqyada

Entrevistadores: .....ﬁ.(lf'.ﬁ.....Jﬁﬂ.ﬁc......fﬁ.ﬂ.‘ﬂﬂg.ﬂ (hauca
Focha: ....2.3...12:.%022 Hora: ... 4.99..£m

Lugar: ..AV..... 126 Amacy... 5. YA IR

Il. Instrucciones:
Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar
nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL:Determinar cuales son las razones que llevaron al
legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

{ Dentro de su experiencia, puede usted precisar ;Qué entiende usted por
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.
los _contratos preparatorigs 50N _aqueller wntratos o fraves del

Cuol yna O ambas Purre: sc_mmn o mmf en

el fytyro un Contmte deg (&/
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Mmotives NO__se puede © 00 se Quiere (Palisar Y Que

\

_m_m_wmuum_mm (a
____QCelebradop dol  contatre  deglaltve.

2, Dentro de su experiencia ¢, Qué puede precisarnos sobre que es un contrato
de Opcién? Fundamente su respuesta.
00 un
Q_ trawes del  (uol dna de [as fartes queda
Qb["’gdg a_Celebrar o vp putdro  Un LOPI1R40
— doginikive g la Qtra Parte  tlene e decho

4

— P la parte ppada, Quedade €ste Vipwiade 14R sole

for la (eclarqdod de/ e tavre.

3. Dentro de su experiencia,,Qué entiende usted, sobre que es el
compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.

¢l . )

’

— Pactes _se QSuran sy Celebracioh g de/ Mismo

Y Sea
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‘4. Dentro de su experiencia, puede usted precisar ,Cudl cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcién ha sido reconocido por legislador como
acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos
preparatorios? Fundamente su respuesta,

U obligacional.

OBJETIVO ESPECIFICO 01:Analizar de qué manera la no incorporacion del
compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica

en las transferencias de los bienes inmuebles.

5. ¢ Qué opina sobre la regulacién de los contratos preparatorios, en especial
del compromiso de contratar? Fundamente su respuesta,

Consigers que (0 decsion (Qgisiativa (n (Gspedto 4 1o

r.

6. (Cual cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba el
compromiso de contratar en el Registro de predios? Fundamente su respuesta
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€ _Schre Quis® QA teccerns  Quor &l iMphle 5 Maleda

ar] (0y); ‘

of : o facon.

OBJETIVO ESPECIFICO 02:Verificar por qué elcontrato de opcién es reconocido
como acto inscribible en los registros de predios y por qué noel compromiso de

contratar,

7. Dentro de su experiencia,/Puede precisar usted, cual es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcién? Fundamente su respuesta.

bn oo o/ (omproprise de Contralor, cmp_a.:_Lnx_mlgng_
__Celebror gn conteode gepinitive y on & Goie de 0poun _ung e kb_porte
Hene ddir_ge celbror o no ¢/ (e dCginitive, por
Oteo_(od o oy de cantvow o se wek Insuible oo los Rlstrer
_mnuuL;_:meu_mm_m_a:LmMaLm_a_mm
—00_06p000 {0 00UN (omg_atte INsibible por (wonde ¢ SV
(ntenido f Teeinjtivo,
o0 Qonte ! Compromise (X (WMdater  Solo debe  Wntemer (0 Clementor
gsmdoly Gl (ontote geginitivo-
8. Con relacién con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de contratar
(Considera que el compromiso de contratar deberia ser considerado como un

acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su respuesta,
/7

Consideco que si, p ' i
L a ’
—de 105 cmtrafantes, pwsto que, (65 PArTes N0 g0qaran
o ..d ’
. ™
a )
(Ot (afas_tien | a__Susfapa o/

Quu @ o motivo Lor o War ¢l |¢sislador mmoa/
a un on@to _Wmg jnssibible y o 0o ne,
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OBJETIVO ESPECIFICO 03:Evaluar cémo favorece la inscripcién del compromiso
de contratar en los registros de Predios

9.- Seflale usted, dentro de experiencia. ;Considera usted, que se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso
de contratar en relacién a su inscripcién para otorgarle seguridad juridica?
Fundamente su respuesta.

(Ot que o , puesto que Saligeucnlae log docechos dle (Gr
Bﬂtlm al Q‘U;QEI! (04 _protect ’: d_5us !‘Qt&:m!:

10.- Sefale usted, dentro de experiencia. ¢Considera que el Registro Plblico
cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica?

Sl 99 que e ung insf'yumof) e Duxa [y this-
l! c:n!ZQ'i i g!E ' » -

actos 4, .

Hamy-Maricla Chura Livish
ABOGADA
CAL. 06630




'NOTARIA SOTERO

Mtuuckmwmo
Carabaylo - Teléfono: 547-2297

1A

AUTORIZACION DE LA ORGANIZACION PARA PUBLICAR SU
IDENTIDAD EN LOS RESULTADOS DE LAS INVESTIGACIONES

Datos Generales

Nombre de la Organizacion: |RUC:
NOTARIA SOTERO VILLAR
Nombre del Titular o Representante legal:
GERTRUDES JULIA SOTERO VILLAR
Nombres y Apellidos: DNI:
; [_#1951594
CATHERINE GPBRIELA CARGO:
FERNANDEZ E ABOGADA
MO FIRMA:
%}
Catherine G. Excalante
ABOGADO
Reg. CAL. N* 7679

Consentimiento:

De conformidad con lo establecido en el articulo 7°, literal ‘" del Cédigo de Etica
en Investigacion de la Universidad César Vallejo (*), autorizo [x], no autorizo [ ]
publicar LA IDENTIDAD DE LA ORGANIZACION, en la cual se lleva a cabo la

investigacion:

Nombre del Trabajo de Investigacion

Inscripcién del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la seguridad

juridica

Nombre del Programa Académico: TALLER DE TESIS UNIVERSIDAD CESAR

VALLEJO (UCV)

Apellidos y Nombres del Autor(es) del
Informe de Investigacion:

Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI:

77912403

DNI:

FIRMA(S):




En caso de autorizarse, soy consciente que la investigacion serd alojada en el
Repositorio Institucional de la UCV, la misma que sera de acceso abierto para los
usuarios y podra ser referenciada en futuras investigaciones, dejando en claro que
los derechos de propiedad intelectual corresponden exclusivamente al autor (a)
del estudio.

Lugar y Fecha:

ABOGADO
Firma; Aes GAL 7%

DNIN®  ¥195)59Y

(Titular o Representante legal de la Institucion)

(*) Cédigo de Etica en Investigacién de la Universidad César Vallejo-Articulo 7%, literal *f* Para difundir o

publicar los resultados de un trabajo de investigacion es necesario mantener bajo anonimato el nombre de la

Institucién donde se llevé a cabo el estudio, salvo el caso en que haya un acuerdo formal con el gerente o

m«umm para que se difunda la identidad de la Institucién. Por ello, tanto en los proyectos
de Investigacién como en las tesis, no se deberd inclulr la denominacién de la organizacién, ni en el cuerpo de

la tesis ni en los anexos, pero sl serd necesario describlr sus caracteristicas,
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GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “Inscripcién del compromiso de contratar en el Registro de Predios
Y la seguridad juridica”.

|. Datos generales

Entrevistado: .SATHERING, GARRIELA. EERMANDEZ... ESCAUAN enrsesssnsssssssns
(7T FR A Género: ... FEHEMING

Ocupacién: ... ARRGADE

Entrevistadores: .ANRY... LoARG...EaPINOZA....CHAYCA

Fecha: Hora: ..5.2Q..m

Lugar: AY.... L0008, AHARY, 1.2 (329, .. CACRAAYLLS. .. 1822/

II. Instrucciones:
Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar
nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL:Determinar cuales son las razones que llevaron al
legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

1. Dentro de su experiencia, puede usted precisar ,Qué entiende usted por
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.

" 4

W

=
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2. Dentro de su experiencia ,Qué puede precisarnos sobre que es un contrato
de Opcion? Fundamente su respuesta.

a .
Aok (o oplamke) b (onade o fo Gk parde
—Io pupremda o o doode o Coletrar
ln t dmo U!']I ! v I t ’“
I o!o!o[ ' w : 0 ‘ e

3. Dentro de su experiencia,,Qué entiende usted, sobre que es el
compromiso de contratar? Fundamente su respuesta,

m’ : :Zgﬂ&;a on o M“" un

(!
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4, Dentro de su experiencia, puede usted precisar ¢(Cual cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcién ha sido reconocido por legislador como
acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos
preparatorios? Fundamente su respuesta.

Conndowr Quu o (smlale dt spar N e i

OBJETIVO ESPECIFICO 01:Analizar de qué manera la no incorporacién del
compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica

en las transferencias de los bienes inmuebles.

5. L Qué opina sobre la regulacién de los contratos preparatorios, en especial
del compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.

c ° ;; 0 ¢ ./ m
" e

L

e .

6. ¢ Cuél cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba el
compromiso de contratar en el Registro de predios? Fundamente su respuesta

&
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_ﬁl_an_Mm_Aal!demw__

OBJETIVO ESPECIFICO 02:Verificar por qué elcontrato de opcion es reconocido
como acto inscribible en los registros de predios y por qué noel compromiso de

contratar,

7. Dentro de su experiencia,;Puede precisar usted, cuél es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcién? Fundamente su respuesta.

8. Con relacién con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de contratar
,Considera que el compromiso de contratar deberia ser considerado como un
acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su respuesta.
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OBJETIVO ESPECIFICO 03:Evaluar como favorece la inscripcion del compromiso
de contratar en los registros de Predios

9.- Sefiale usted, dentro de experiencia. (Considera usted, que se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso
de contratar en relacion a su inscripcién para otorgarle seguridad juridica?
Fundamente su respuesta.

__ Qepimiluvamande, tordve e x L Odeus inepenn
! :1 ’ ‘ t c : e/
!l [ ! -!i E
: e/ ! !D )

10.- Sefiale usted, dentro de experiencia. ¢Considera que el Registro Publico
cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica?

(]

Calhering Escalante
Afg'::%o
Reg. CAL. N° 7679)




LJUBICA NADA SEKULADELGADO

uonnmﬂo‘: L;;“
TUPAC AMARU "

AUTORIZACION DE LA ORGANIZACION PARA PUBLICAR SU
IDENTIDAD EN LOS RESULTADOS DE LAS INVESTIGACIONES

Datos Generales

Nombre de la Organizacion:

TRUC: 10093560391

NOTARIA SEKULA DELGADO

Nombre del Titular o Representante legal:
LJUBICA NADA SEKULA DELGADO

Nombres y Apellidos:

DNL:

[ FoATLYS

CARGO:

FIRMA:

Consentimiento:

De conformidad con lo establecido en el articulo 7°, literal f* del Cédigo de Etica
en Investigacién de la Universidad César Vallejo (*), autorizo [x], no autorizo [ ]
publicar LA IDENTIDAD DE LA ORGANIZACION, en la cual se lleva a cabo la

investigacion:

Nombre del Trabajo de Investigacion

juridica

Inscripcién del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la seguridad

VALLEJO (UCV)

Nombre del Programa Académico: TALLER DE TESIS UNIVERSIDAD CESAR

Apellidos y Nombres del Autor(es) del
Informe de Investigacion:

Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI:

77912403

DNI:

I ]

FIRMA(S):




En caso de autorizarse, soy consciente que la investigacion sera alojada en el
Repositorio Institucional de la UCV, la misma que sera de acceso abierto para los
usuarios y podra ser referenciada en futuras investigaciones, dejando en claro que
los derechos de propiedad intelectual corresponden exclusivamente al autor (a)
del estudio.

Lugar y Fecha:
‘ 758

" AégoA °A

Firma:

ONIN® des1218 Y

(Titular 0 Representante legal de la Institucion)

(*) Codigo de Etica en Investigacion de la Universidad César Vallejo-Articulo 7°, iteral *f" Para difundi o
publicar los resultados de un trabajo de investigacion es necesario mantener bajo anonimato el nombre de la
institucion donde se llevd a cabo el estudio, salvo el caso en que haya un acuerdo formal con el gerente o
director de la organizacion, para que se difunda la identidad de la institucidn. Por ello, tanto en los proyectos
de como en las tesis, no se debera incluir la denominacion de la organizacin, ni en el cuerpo de
la tesis ni en los anexos, pero s serd necesario describir sus caracteristicas.
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GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios
Y la seguridad juridica”.

|. Datos generales

Entrevistado: Konolune Qunaneet W t(-uu\d&‘
Edad: e GONOIO: o LA MO
Ocupacion: Q00 «

Entrevistadores: .....O88..... 300G T¥1n070 Caouen
Yﬂl oL) 2028 Hons A 130 ot

Fecha: :
Lugar: 0w Dyt AUFE8 -~ Corod |
Il. Instrucciones:

Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar
nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL:Determinar cuéles son las razones que llevaron al
legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

1. Dentro de su experiencia, puede usted precisar ,Qué entiende usted por
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.
Las canvINA1eS PRE PANRTIORI0S SoN AQ Y ELLOS
N A
%) T N s
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ELLOS TIENEN PO FIWALIDAD LA
_CoNeLUSIEN DEL conIRATO DZEIWMDQO.

2. Dentro de su experiencia ,Qué puede precisarnos sobre que es un contrato
de Opcién? Fundamente su respuesta.

3. Dentro de su experiencia,,Qué entiende usted, sobre que es el
compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.

1 ES UNA RROMESA
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4, Dentro de su experiencia, puede usted precisar ;Cual cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcién ha sido reconocido por legislador como
acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos
preparatorios? Fundamente su respuesta.

CIENRCER 4L DERECHE POIESTATIVE Y convelLu YR
& NITE

CIFICO 01:Analizar de qué manera la no incorporacion del
compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica

en las transferencias de los bienes inmuebles.

5. ¢ Qué opina sobre la regulacién de los contratos preparatorios, en especial
del compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.

QU _NO INSCRIPCION CONLLE VA QUE NO BOCE
pREp—
! )
0
BL TRAEICO INNORILIARIO .

6. ;Cudl cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba
compromiso de contratar en el Registro de predios? Fundamente su respues
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D Bue ND FE ROAWIRIENTES B TITLLE
ONEZ 5 i .

OBJETIVO ESPECIFICO 02:Verificar por qué elcontrato de opcion es reconocido

como acto inscribible en los registros de predios y por qué no el compromiso de
contratar,

7. Dentro de su experiencia,s,Puede precisar usted, cuél es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcién? Fundamente su respuesta.

En BL CONVIRRTO DE ePClon <E CEWERRIV
_EXECT6 S DE pERE(He Porestanva Y ul EStADO
0QF serécidn, DowpE SE PROOVURIA vnveg
AFECIACION A (A ESFERA Jupiplied Dol TITWLAR
I . a U : o | '

L0 aus roncoci0A AL CONTRATO DESWITING .

8. Con relacion con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de contratar
(Considera que el compromiso de contratar deberia ser considerado como un
acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su respuesta,
s -
tvv v

-
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OBJETIVO ESPECIFICO 03:Evaluar como favorece la inscripcion del compromiso
de contratar en los registros de Predios

9.- Sefale usted, dentro de experiencia. ;Considera usted, que se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso
de contratar en relacion a su inscripcion para otorgarle seguridad juridica?
Fundamente su respuesta.

10.- Sefiale usted, dentro de experiencia. ¢Considera que el Registro Publico
cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica?

41, oToReA wVA ESECTIvA SEGUTIPR D DyRipich,




LJUBICA NADA SEKULA DELGADO
MOTARIA DE LIMA
AV, TUMAG AMARU 860 COMAS
TELF.! 842-5850 842-8549

AUTORIZACION DE LA ORGANIZACION PARA PUBLICAR SU
IDENTIDAD EN LOS RESULTADOS DE LAS INVESTIGACIONES

Datos Generales

Nombre de la Organizacion:

[RUC: 10093560391

NOTARIA SEKULA DELGADO

Nombre del Titular o Representante legal:
SEKULA DELGADO LJUBICA NADA

Nombres y Apellidos: DNI:
Shirtey SAGHM waecelo  |[ 406WINT
CARGO:
Muaree ABDGADA.
FIRMA:
REO, CAL. 71460
Consentimiento:

De conformidad con lo establecido en el articulo 7°, literal “f* del Cédigo de Etica
en Investigacion de la Universidad César Vallejo (*), autorizo [x ], no autorizo [ ]
publicar LA IDENTIDAD DE LA ORGANIZACION, en la cual se lleva a cabo la

investigacion:

Nombre del Trabajo de Investigacion

Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la seguridad

juridica
Nombre del Programa Académico: TALLER DE TESIS UNIVERSIDAD CESAR
VALLEJO (UCV)
Apellidos y Nombres del Autor(es) del DNL:
Informe de Investigacion: 77912403
DNI:
Andy Isaac Espinoza Chauca |
FIRMA(S):

il




LJUBICA NADA SEKULA DELGADO

NOTARIA DE LI
AV, TUPAC AMARU ~M’A
TELF.. 642.5850 642-5549

En caso de autorizarse, soy consciente que la investigacion sera alojada en el
Repositorio Institucional de la UCV, la misma que sera de acceso abierto para los
usuarios y podra ser referenciada en futuras investigaciones, dejando en claro que
los derechos de propiedad Intelectual corres; n exclusivamente al autor (a)
del estudio.

Lugar y Fecha:

CAL. 71468
Firma:

DNIN®  4pé6¥l/7/

(Titular 0 Representante legal de la Institucion)

(*) Codigo de Etica en Investigacion de la Universidad César Vallejo-Articulo 7°, literal *f* Para difundir o

mm«mnmuwummwmdmm«u
donde se llevd a cabo el estudio, salvo el caso en que haya un acuerdo formal con el gerente o

director de la organizacién, para que se difunda la identidad de la institucion. Por ello, tanto en los proyectos

de Investigacién como en las tesis, no se deberd incluir la denominacion de la organizacién, ni en el cuerpo de

la tesis ni en los anexos, pero sl serd necesario describir sus caracteristicas,
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GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “Inscripcién del compromiso de contratar en el Registro de Predios
Y la seguridad juridica”.

|. Datos generales
Edad: 42 Género: Festeanno

Ocup.clén:A's O 6A LA
Entrevistadores: Aney XS AAL esPinoen Cunuea

Focha: ....2.5).1 2] 2022 Hora: ... 100 Pt

Lllg." Lot 8&1‘0“ DG(GADO - AU TUPﬂC AHA“U L"’b}
. COMHAY

Il. Instrucciones:

Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar
nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL:Determinar cuéles son las razones que llevaron al
legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

1. Dentro de su experiencia, puede usted precisar ,Qué entiende usted por
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.

E( (wnaio  PrePArmiorio  tiené  Pok OBTETO  Cowstitvir
LN Coutrato Yy €xi166 Gue ew &l SE HAlle fPrerieo-
_LAbA  UNMA Lé'fncuw Junibiedi)  ConN b3 €le newros BASICOS

/
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V  fobes los eQusiros De (As  Pantes
Deden  Desannollee v OeSerm vovge € uns
Monearo  Festeawo .

2. Dentro de su experiencia ,Qué puede precisarnos sobre que es un contrato

de Opcién? Fundamente su respuesta.

Consigte ev el Denccyo @ve S€ concene Al
OP1ate  PARA Que Duravte Un  Perwobo Dé
tienPo Pueba Deavie LA TUtLRA Conpra  PE
LN Ren De Acveedo Con (AS  comnblciomes
vaciavas (oe Lag Paaes

3. Dentro de su experiencia,,Qué entiende usted, sobre que es el
compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.
_E&et ouProntso  De  (ontaAtAR A2

Pantes SE oeliean A CeteRnae  en)
el forore v CovteAato DEFAZTIVD
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4, Dentro de su experiencia, puede usted precisar ;Cual cree que serla el
motivo por el cual el contrato de opcién ha sido reconocido por legislador como
acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos
preparatorios? Fundamente su respuesta.

_De  Aoews o 6l Adt 1422 Del codo avic
EL comeno De OPcon Debe Comténer  Tobos
o8 ELEHENOS y  Comblawnes Del CoutraTD
DeFmimuo , A Diferemnaa DE Wb Que oOcunne
Qo et (CoHPromiso De tontaAtAR — BALue NO
Qonslituye  Adlo TNSCRIB\BK = Béeuva ARt \ QIS ¢
Pece conener  Solo e elenen1® escnaales
Det Terrivo -

OBJETIVO ESPECIFICO 01:Analizar de qué manera la no incorporacién del
compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica
en las transferencias de los bienes inmuebles.

5. ¢, Qué opina sobre la regulacion de los contratos preparatorios, en especial
del compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.

A (evlpcory el com Pro weso e oataslan O CAS /P
Que Proweca oolte Y Auve Pe ello Deveues
A Seme  ©e Tanns 6rEGLONVES A LA  Fevna
Covtaact val

6. (Cual cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba el
compromiso de contratar en el Registro de p ? Fundgmente su respuesta
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Pegteccuon  Jumnica.

OBJETIVO ESPECIFICO 02:Verificar por qué elcontrato de opcion es reconocido
como acto inscribible en los registros de predios y por qué noel compromiso de

contratar.

7. Dentro de su experiencia,Puede precisar usted, cuél es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcién? Fundamente su respuesta.

EL COMfro Wiso De ContrataR €5 LNA  ForMa
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8. Con relacién con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de contratar
(Considera que el compromiso de contratar deberia ser considerado como un

acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su respuesta.
D, PorQue fRovuvoILIA EFICACA  TURIDLCA
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OBJETIVO ESPECIFICO 03:Evaluar cémo favorece la inscripcion del compromiso
de contratar en los registros de Predios

9.- Sefiale usted, dentro de experiencia. ;Considera usted, que se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso
de contratar en relacion a su inscripcion para otorgarle seguridad juridica?
Fundamente su respuesta.

N, PorQue (A Cstegnacon Pe &8té  woartrATD
SE_ O8ligany A Porease Do Awerbo &w

et _Ftuweo | ParA Foaran el cowtrrats
Defmawe « SE bRliean A Prestne Coopeenaoa
Para Wacce fosiple & PefFacruw

10.- Sefiale usted, dentro de experiencia. ;Considera que el Registro Plblico
cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica?
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LJUBICA NADA SEKULA DELGADO
NOTARIA DE LIMA
AV, TUPAC AMARU 360 COMAS
TELF.: 542-8850 5425549

AUTORIZACION DE LA ORGANIZACION PARA PUBLICAR SU
IDENTIDAD EN LOS RESULTADOS DE LAS INVESTIGACIONES

Datos Generales N
Nombre de la Organizacion: |RUC: 10093560391
NOTARIA SEKULA DELGADO
Nombre del Titular o Representante legal:
LJUBICA NADA SEKULA DELGADO
Nombres y Apellidos: [om: 39413990
. ol ' J
4"‘/'4" pru CARGO:
Bustamanite. Aoogadas
Dra.Erka . Parea Bustamant
AB
24
Consentimiento:

De conformidad con lo establecido en el articulo 7°, literal ‘" del Cédigo de Etica

en Investigacion de la Universidad César Vall

(*), autorizo [x], no autorizo | )

publicar LA IDENTIDAD DE LA ORGANIZACION, en la cual se lleva a cabo la

investigacion:

Nombre del Trabajo de Investigacion

Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la seguridad

juridica

Nombre del Programa Académico: TALLER DE TESIS UNIVERSIDAD CESAR

VALLEJO (UCV)

Apellidos y Nombres del Autor(es) del
Informe de Investigacion:

Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI:

77912403

DNI:
[ |

FIRMA(S):

W/
/
/




LJUBICA NADA SEKULA DELGADO

NOTARIA DE LIMA
AV, TUPAC AMARL 360 COMAS
TELF.. 542 5550 54? 6‘:‘9

En caso de autorizarse, soy consciente que la investigacion sera alojada en el
Repositorio Institucional de la UCV, la misma que sera de acceso abierto para los
usuarios y podré ser referenciada en futuras investigaciones, dejando en claro que
los derechos de propiedad intelectual corresponden exclusivamente al autor (a)
del estudio.

Lugar y Fecha: Coman- 220&&'“'&4@. ole 202 .

'y

Firma:
DNIN® ¢B973392,
ErikaP Parea Bstamante
ABOGADA
(Titular o Reprosentante legal de la ) Reg CAL.52124

(*) Codigo de Etica en Investigacion de la Universidad César Vallejo-Articulo 7%, literal *f" Para difundir o
publicar los resultados de un trabajo de investigacion es necesario mantener bajo anonimato el nombre de la
Institucion donde se llevd a cabo el estudio, salvo el caso en que haya un acuerdo formal con el gerente o
dkmdohm\ludm para que se difunda la identidad de la institucion. Por ello, tanto en los proyectos

como en las tesis, no se deberd Inclulr la denominacién de la organizacion, ni en el cuerpo de
bluhnlmloom pero sl serd necesarlo describir sus caracteristicas,
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GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios
Y la seguridad juridica”.

|. Datos generales
Entrevistado: 8“'/(“' F A el low :‘P “"zﬁ-— Mmam
Edad: ... 6 Género: € e suno

Ocupacion: %2"‘&”

Entrevistadores: ...A004....Z529%....Esp(0a34...Lavca
Fecha: ....280.0 2. 02% Hora: ....28..%5..8:m
Lugar: .AY ac. Amary.ne Y248

Il. Instrucciones:
Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar
nuestros objetivos.

OBJETIVO _GENERAL:Determinar cudles son las razones que llevaron al
legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

y Dentro de su experiencia, puede usted precisar ¢, Qué entiende usted por
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.

Conledd pored aual Jos pailis- olo nuwlito acuerclo se

~
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o lo raligaubio de uu tovtedo definitno
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2 Dentro de su experiencia ¢ Qué puede precisarnos sobre que es un contrato
de Opcién? Fundamente su respuesta,

Son tovitiactr auclmate, Al eatedeloce, wua Ofetas
patumcondal) om ditalie, de preetr, 2u lows gue
rm&%awm&oﬁmddmamc

culmmm Jarenta) .

%Mm doedclin, eputn (e Spoun Co of
Vp[ay o‘fm‘w}fmlowmo{daab”}c’&la_bm

3 Dentro de su experiencia,,Qué entiende usted, sobre que es el
compromiso de contratar? Fundamente su respuesta,

Aol pacto 0 awsolo po ¢f cual @o poulss pe
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me prwfuwmw momliizﬁo
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4, Dentro de su experiencia, puede usted precisar 4Cual cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcion ha sido reconocido por legislador como
acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos
preparatorios? Fundamente su respuesta.

— Daberian awdoos. comtaler ausenibuint ; ol maneea)
priveulive,  anbe- apilonsu. elomontty- Aol
Contiuto ol uiivg _y oxicte vlluwicimer Y-
refaetivuts ©tosgdlos ew eror“anitattr
" poo (0 feidv, a0 ol Crtenpy Livitedtp
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OBJETIVO ESPECIFICO 01:Analizar de qué manera la no incorporacion del
compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica

en las transferencias de los bienes inmuebles.

5. L Qué opina sobre la regulacién de los contratos preparatorios, en especial
del compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.
Solo quuata. o wintf (o . Bt loo paitin.
y 00 peonta. ol v qut ooy Poilin. ol
- cowotd Solbw lew musuun, propudlact) v~
20l o) nuslud MeootD ¢ Lo YuMah Purnan
1o hew FoOmov olg clo_tecle, ello ol no v
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6. ¢Cual cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba el
compromiso de contratar en el Registro de predios? Fundamente su respuesta
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OBJETIVO ESPECIFICO 02:Verificar por qué elcontrato de opcién es reconocido
como acto inscribible en los registros de predios y por qué no el compromiso de

contratar,

7. Dentro de su experiencia,;Puede precisar usted, cuél es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcién? Fundamente su respuesta.
owlon S mmma%. o Mo Qo
sunedke | ol OMp gf, et M a_citala,
dooblicactin. o prostacdn eo olb arbep peviliss .
Eu Q,Ufaopccm/ @ador (o poiiliclad, olo loerolve
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8. Con relacién con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de contratar
¢ Considera que el compromiso de contratar deberia ser considerado como un
acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su respuesta,

Yor [ gemenania. Segquniolad,, y Some-
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OBJETIVO ESPECIFICO 03:Evaluar como favorece la inscripcion del compromiso
de contratar en los registros de Predios

9.- Sefiale usted, dentro de experiencia. ;Considera usted, que se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso
de contratar en relacién a su inscripcion para otorgarle seguridad juridica?
Fundamente su respuesta,

N, doboonig, o456 resgalb o ace fico, y Jemabisi
memquw
ou a0 ole Wm{p ; -

10.- Sefiale usted, dentro de experiencia. ;Considera que el Registro Publico
cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica?

Mo diod focle) Oernaty, ewunsy, oy no Awme . Sf—.
Qe culpay el paesilaite Sy aemsaa domaxada
denho. . &' & B i elp componiin,
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NOTARIA DE LIMA
AV, TUPAC AMARU 4788 - 4790 - COMAG
TELF.: 542-5560 542-6640

LJUBICA NADA SEKULA [ELGAD6‘

AUTORIZACION DE LA ORGANIZACION PARA PUBLICAR SU
IDENTIDAD EN LOS RESULTADOS DE LAS INVESTIGACIONES

Datos Generales L
Nombre de la Organizacion: |RUC: 10093560391
NOTARIA SEKULA DELGADO
Nombre del Titular o Representante legal:
LJUBICA NADA SEKULA DELGADO
Nombm y Apeliidos: DN 05U D |
WW &'P;]"““M"“ CARGO: g{pgag‘_g
a FIRMA:

‘i‘?&w
'ABOGADA

Consentimiento:

De conformidad con lo establecido en el articulo 7°, literal “f* del Cédigo de Etica
en Investigacion de la Universidad César Vallejo (*), autorizo [x], no autorizo [ )
publicar LA IDENTIDAD DE LA ORGANIZACION, en la cual se lleva a cabo la

investigacion:

Nombre del Trabajo de Investigacion

juridica

Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la seguridad

VALLEJO (UCV)

Nombre del Programa Académico: TALLER DE TESIS UNIVERSIDAD CESAR

Apellidos y Nombres del Autor(es) del
Informe de Investigacién:

Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI:
77912403
DNI:

FIRMA(S):




LJUBICA NADA SEX
-~ mnonnm osU. liAnPAELGADO

4788
TELF.: 542.58580 :::o-u«

En caso de autorizarse, soy consciente que la investigacion sera alojada en el
Repositorio Institucional de la UCV, la misma que sera de acceso abierto para los
usuarios y podra ser referenciada en futuras investigaciones, dejando en claro que
los derechos de propiedad intelectual corresponden exclusivamente al autor (a)
del estudio.

Lugar y Fecha:
Firma:
NI A
B GADA
A
(Tiular o Representanto legal de la Institucion) Rog.C m"

r)cmaehmlmmahwmmvmr.m'rmwmro
publicar los resultados de un trabajo de investigacién es necesario mantener bajo anonimato el nombre de la
institucion donde se llevd a cabo el estudio, salvo el caso en que haya un acuerdo formal con el gerente o
mmhMmmuththﬂ Por ello, tanto en los proyectos

de investigacién como en las tesis, no se deberd incluir la denominacion de la organizacion, ni en el cuerpo de
la tesis ni en los anexos, pero sl serd necesario describir sus caracteristicas,




w UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios
Y la seguridad juridica”.

|. Datos generales

Entrevistado: . RQK%Q- €. S‘?}ﬁ"‘ﬂ \V‘em‘d—

Edad: ....52.] Género: -F‘W“-"““O
Ocupacién: A\&?C?“L-

Entrevistadores: Yo S SAG &‘Iuno%« Chayea,
Fecha: . 432.[0'(2013

Lugar: V.. TH.’P{- A’“"“ 4334 CD"“\‘?

II. Instrucciones:
Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar
nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL:Determinar cuéles son las razones que llevaron al
legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

y Dentro de su experiencia, puede usted precisar ;Qué entiende usted por
contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.

s un tonhato prmo o lo. celebracion e obro Con‘w}()

jS]m_ Se. dam. 'poslu\omwk. €sle cont
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2. Dentro de su experiencia ,Qué puede precisarnos sobre que es un contrato
de Opcién? Fundamente su respuesta.

€5 w mp_t@&gpbm mdomh.umdalﬁe
o conhyafo definihive u\l .

blocides ql«.o*m@wk-m neuls.
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3. Dentro de su experiencia,,Qué entiende usted, sobre que es el
compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.

MQW&M&LM da cowvado ?n?m[m:o Por
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4. Dentro de su experiencia, puede usted precisar ;Cual cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcion ha sido reconocido por legislador como
acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos
preparatorios? Fundamente su respuesta.

E( onbvalo s Opeion Cﬂkm y]o.\cu'vmula(:wu
% Lo Y J“f\m"\\r't e uma de loa ?a-llh , A (.S'lc. ton -
Jon felo \e hace fath Jo adhesion defo obe porfe
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OBJETIVO ESPECIFICO 01:Analizar de qué manera la no incorporacion del
compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica
en las transferencias de los bienes inmuebles.

5. ¢ Qué opina sobre la regulacién de los contratos preparatorios, en especial
del compromiso de contratar? Fundamente lu respuesta.

Qm_wpfsjtm dumW ouwa&o o S reguorian,

Ah AL

6. ¢(Cual cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba el
compromiso de contratar en el Registro de predios? Fundamente su respuesta
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:Verificar por qué elcon de opcion es reconocido
como acto inscribible en los registros de predios y por qué noel compromiso de

contratar,

7. Dentro de su experiencia,;Puede precisar usted, cuél es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcién? Fundamente su respuesta.

M de condvilin ez d-og'}'m{\umﬁwd-elo
da opcien On :

‘M Bk e il dla g ihosion .ﬁf&f

d--!\'m}l\\n. .

8. Con relacion con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de contratar
(Considera que el compromiso de contratar deberia ser considerado como un

acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su respuesta.
Lt B . A ‘
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OBJETIVO ESPECIFICO 03:Evaluar como favorece la inscripcién del compromiso
de contratar en los registros de Predios

9.- Seflale usted, dentro de experiencia. ;Considera usted, que se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso
de contratar en relacion a su inscripcion para otorgarle seguridad juridica?
Fundamente su respuesta.

M&IWM v eveluame

10.- Sefiale usted, dentro de experiencia. ;Considera que el Registro Publico
cumple con su finalidad de otorgar ugurldad juridica?

Es

R .CAL. 28202




LJUBICA NADA SEKULA DELGADO

NOTARIA DE LIMA

| AV, RU 380 COMAS
AUTORIZACION DE LA ARAPL

AR SU

IDENTIDAD EN LOS RESULTADOS DE LAS INVESTIGACIONES

Datos Generales

Nombre de la Organizacién:

[RUC: 10093560391

NOTARIA SEKULA DELGADO

Nombre del Titular o Representante legal:
SEKULA DELGADO LJUBICA NADA

Nombres y Apellidos:

DNI:

P .
b ’ .5d|a3 U, I 00’?84831
i Ootis - CARGO:
As&son  LEdaL A
FIRMA:
ABOGADO
Frp. CALIOETS

Consentimiento:

De conformidad con lo establecido en el articulo 7°, literal “f* del Cédigo de Etica
en Investigacion de la Universidad César Vallejo (*), autorizo [x ], no autorizo [ ]
publicar LA IDENTIDAD DE LA ORGANIZACION, en la cual se lleva a cabo la

investigacion:

Nombre del Trabajo de Investigacion

Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la seguridad

Juridica

Nombre del Programa Académico: TALLER DE TESIS UNIVERSIDAD CESAR

VALLEJO (UCV)

Apellidos y Nombres del Autor(es) del
Informe de Investigacién:

Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI:

77912403

DNI:

L 1

FIRMA(S):




s LJUBICA NADA SEKULA DELGADO
NOTARIA DE LIMA
AV, TUPAC AMARLU 8980 COMAS
TELF,: 542.5850 542.6549

En caso de autorizarse, soy consciente que la investigacion sera alojada en el
Repositorio Institucional de la UCV, la misma que sera de acceso abierto para los
usuarlos y podra ser referenciada en futuras investigaciones, dejando en claro que
los derechos de propiedad intelectual corresponden exclusivamente al autor (a)
del estudio.

Lugar y Fecha: /7'“'”"'

Firma:

DNI N® 0{14’”[

(Titular 0 Representante legal de la Institucién)

(*) Codigo de Etica en Investigacion de la Universidad César Vallejo-Articulo 7%, literal *f" Para difundir o
publicar los resultados de un trabajo de investigacion es necesario mantener bajo anonimato el nombre de la
Institucion donde se llevd a cabo el estudio, salvo el caso en que haya un acuerdo formal con el gerente o
director de la organizacion, para que se difunda la identidad de la institucion. Por ello, tanto en los proyectos
de Investigacion como en las tesis, no se deberd incluir la denominacion de la organizacion, ni en el cuerpo de
la tesis ni en los anexos, pero sl serd nocesario describir sus caracteristicas.




m UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “Inscripcién del compromiso de contratar en el Registro de Predios
Y la seguridad juridica”.

|. Datos generales o
Entrevistado: 5/AJD¢. 606‘ ém‘sm"db
Edad: 93 Género: riscobinn

Ocupacién: A3°9°°°

Entrevistadores: .[094.43092... £3£/0034... CAQUCA

Fecha: ...l 7.21.%.207L Hora: ./2..29.42;

Lugar: Aora Se¥ol Detarso - Ny Topsc Arwa o (388 - CoruS

ooooooooooooooo reenaesaraiee CECERRTETRE

Il. Instrucciones:
Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
su experiencia, conocimiento, opiniéon con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar
nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL:Determinar cuales son las razones que llevaron al
legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

1. Dentro de su experiencia, puede usted precisar ;,Qué entiende usted por
contratos preparatorios? Fundamente su mpuem

Now Conlelss o Los Cublés A:- | oa‘fa-f
S€_conpronetes, Qsvio  Phold 4/0 compliries pe
con~d/c :o'-’ 4 A c.z(.,amao,-a BE e LATMTD DEF te0vi Tivo
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2. Dentro de su experiencia ;Qué puede precisarnos sobre que es un contrato
de Opcién? Fundamente su respuesta.

Es v Conllold  ThEpmstino qug  o3hyn 4 ume Sols
Dé & M /‘t VMDD fn Voyrz‘ [‘;fu.‘[ﬂo &€
CLIR 0 0 gl <ol DEFIniTivn, ¢ e

19y SareS 2ec  cerge clul.

3. Dentro de su experiencia,;Qué entiende usted, sobre que es el
compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.
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4, Dentro de su experiencia, puede usted precisar ,Cudl cree que seria el
motivo por el cual el contrato de opcién ha sido reconocido por legislador como
acto inscribible y porque no el compromiso de contratar, si ambos son contratos
preparatorios? Fundamente su respuesta.
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OBJETIVO ESPECIFICO 01:Analizar de qué manera la no incorporacion del
compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica
en las transferencias de los bienes inmuebles.

8. . Qué opina sobre la regulacién de los contratos preparatorios, en especial
del compromiso de contratar? Fundamente su respuesta,
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6. (Cudl cree que serian las consecuencias juridicas de que no se inscriba el
compromiso de contratar en el Registro de predios? Fundamente su respuesta
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OBJETIVO ESPECIFICO 02:Verificar por qué elcontrato de opcién es reconocido
como acto inscribible en los registros de predios y por qué noel compromiso de

contratar,

7. Dentro de su experiencia,;,Puede precisar usted, cuél es la diferencia entre el
compromiso de contratar y el contrato de Opcién? Fundamente su respuesta,
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8. Con relacion con la pregunta anterior, con respecto al compromiso de contratar
,Considera que el compromiso de contratar deberia ser considerado como un
acto inscribible dentro nuestro Ordenamiento Juridico? Fundamente su respuesta.
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OBJETIVO ESPECIFICO 03:Evaluar como favorece la inscripcién del compromiso

de contratar en los registros de Predios

9.- Sefale usted, dentro de experiencia. ;Considera usted, que se deberia
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto al compromiso
de contratar en relacién a su inscripcion para otorgarle seguridad juridica?
Fundamente su respuesta.
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10.- Sefale usted, dentro de experiencia. ;Considera que el Registro Publico
cumple con su finalidad de otorgar seguridad juridica?
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AUTORIZACION DE LA ORGANIZACION PARA PUBLICAR SU
IDENTIDAD EN LOS RESULTADOS DE LAS INVESTIGACIONES

Datos Generales

Nombre de la Organizacion:

[RUC:

SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS

Nombre del Titular o Representante legal:

Nombres y Apellidos:
har\!n»1 Karne l.learuna
hsumlo

DNI;
[ A071330 1 B
CARGO:

Reaps Mador Tiblico
FIRMA:

Consentimiento:

De conformidad con lo establecido en el articulo 7°, literal “f* del Cédigo de Etica
en Investigacion de la Universidad César Vallejo (*), autorizo [x], no autorizo [ )
publicar LA IDENTIDAD DE LA ORGANIZACION, en la cual se lleva a cabo la

investigacion:

Nombre del Trabajo de Investigacion

Inscripcién del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la seguridad

juridica

Nombre del Programa Académico: TALLER DE TESIS UNIVERSIDAD CESAR

VALLEJO (UCV)

Apellidos y Nombres del Autor(es) del
Informe de Investigacion:

Andy Isaac Espinoza Chauca

DNI:

77912403

DNI:

l
FIRMA(S):




En caso de autorizarse, soy consciente que la investigacion sera alojada en el
Repositorio Institucional de la UCV, la misma que seréa de acceso abierto para los
usuarios y podra ser referenciada en futuras investigaciones, dejando en claro que
los derechos de propiedad intelectual corresponden exclusivamente al autor (a)
del estudio.

Lugar y Fecha: Lim g , 06 & vt d 2023 .

Firma: .
ONIN 402133072

(Titular 0 Representante legal de la Institucion)

(*) Codigo de Etica en Investigacion de la Universidad César Vallejo-Articulo 7°, lteral *f' Para difundir o
publicar los resultados de un trabajo de Investigacion es necesario mantener bajo anonimato el nombre de la
Institucion donde se llevd a cabo el estudio, salvo el caso en que haya un acuerdo formal con el gerente o
director de la organizacién, para que se difunda la identidad de la institucion. Por ello, tanto en los proyectos
de Iinvestigacion como en las tesis, no se deberd incluir la denominacion de la organizacion, ni en el cuerpo de
la tesis ni en los anexos, pero sl serd necesario describlr sus caracteristicas.
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GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “Inscripcién del compromiso de contratar en el Registro de Predios
Y la seguridad juridica”.

|. Datos generales

Entrevistado: ..n‘lx\mg..!\3!.\.'.\5\...E.‘:Q.‘.X.‘M.!!.\S‘....B3.%‘50
Edad: 43 Género: Femenine
Ocupacion: .B.s%\m-w fublica

Entrovistadores: ..A049...4M....£aelansa... akss
Fecha: ....0.0. 84, 8ntr0 de. 2027 Hora: .....1:.00
Lugar: Lsm

Il. Instrucciones:
Leer detenidamente cada interrogante de la presente entrevista y responda desde
su experiencia, conocimiento, opinién con claridad y veracidad sus respuestas,
debido que, las respuestas consignadas, seran el fundamento para corroborar
nuestros objetivos.

OBJETIVO GENERAL:Determinar cuéles son las razones que llevaron al
legislador en no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Preguntas:

1. Dentro de su experiencia, podria usted precisar, ;Que actos fueron
reconocido por el legislador como inscribible en los Registros Publicos?
Fundamente su respuesta

Los_adte), dulineda
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OBJETIVO ESPECIFICO 01:Analizar de qué manera la no incorporacién del
compromiso de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica

en las transferencias de los bienes inmuebles.

2, Dentro de su experiencia, podria usted precisar ,Con que frecuencia se
solicita la inscripcién de los contratos preparatorios en el Registro de Predios?

Fundamente su respuesta
A .

va LAWY

al +oo. e G%‘.M?m oH

3. Dentro de su experiencia, podria usted precisar ,Qué perjuicios conllevaria
que el compromiso de contratar no pueda acceder al Registro de Predios?
Fundamente su respuesta,
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OBJETIVO ESPECIFICO 02: Verificar por qué el contrato de opcién es
reconocido como acto inscribible en los registros de predios y por qué noel

compromiso de contratar,

4. Dentro de su experiencia, podria usted precisar en relacion a la pregunta
anterior, uno de los actos inscribibles es el contrato preparatorio del contrato
Opcién ¢ Qué entiende por contratos preparatorios? Fundamente su respuesta.

U . .

5. Dentro de su experiencia, podria usted precisa ;considera usted que se le
deberia otorgar publicidad registral al compromiso de contratar como se le brindé
al contrato de opcion, en beneficio del iter negocial? Fundamente su respuesta.

OBJETIVO ESPECIFICO 03:Evaluar como favorece la inscripcién del compromiso
de contratar en los registros de Predios

6. (Considera que el registro de predios podria proteger la buena fe de los
promitentes que celebran el compromiso de contratar? Fundamente su respuesta.
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7. Dentro de su experiencia,;,Considera usted, que los Registros Publicos
pueden brindar mayor seguridad juridica en las contrataciones en relacion a las
transferencias de bienes inmuebles? Fundamente su respuesta.

8. Dentro de su experiencia ¢Considera que el Registro Plblico cumple con
su finalidad de otorgar seguridad juridica? Fundamente su respuesta

{ M?ﬁb&da

9. Bajo su expertise dentro del trabajo que viene realizando, ¢ Serla necesario
implementar modificaciones a la normatividad vigente con respecto a los actos que
deberian ser inscribibles? Fungiamente su respuesta.

J. 0\‘ g . ’J. /







ANEXO 4:
GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

titulo: Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la

seguridad juridica

Objetivo General: Determinar cuales son las razones que llevaron al legislador en

no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar

Fuente

documental

Resolucion

N°
2022-
SUNARP-
TR-A

174-

Contenido de
la fuente a

analizar

Analisis del contenido

Conclusion

Resolucion de
fecha 17 de
enero del dos
mil 2022

1) Antecedentes:

Mediante escritura Publica de fecha
08/11/2021, actua como vendedor:
La COMPANIA INMOBILIARIA Y
CONSTRUCTORA MERSON S.A.C

y como comprador. SUCASAIRE
GONZALES JOSE LUIS del
inmueble inscrito en la partida

numero: 12353137 del Registro de

Predios de Lima.

2) En cuanto a las observaciones,

advirtié que:

2.1 EI

independizado

inmueble se encuentra
provisionalmente,
procediendo la transferencia de
forma definitiva, sino cuando se
inscriban las obras de habilitacion

urbana.

Al tratarse de un acto

no inscribible, no
establecida por parte
del

acto no reconocido, tal

legislador como

como se establece en
2019,
se

el  articulo
porque no
constituyen, declaran,
transmiten, extinguen,
modifican o0 limitan
derechos reales sobre
inmuebles del Cédigo

Civil, por tal motivo se

observd el titulo
presentado que
contiene la escritura
publica N° 1936

del 01.12.2020
extendida ante el
Notario  de Lima




2.2. Discrepancia en la descripcion
del inmueble, el area es de 161.40
m2 y el area vendida es de 120.00

m2

3) Base normativa, art. Ill y v del
titulo preliminar y articulos
7,12,15,19,23,25 y 31 del
Reglamento General de Registros
Pudblicos. Articulo 2011 del C.C. Art.

48 D. Leg. Del Notariado.

4) Reingreso por Apelacion de fecha
30/11/2021

5) Ingresado a secretaria y tramite

documentado en el tribunal Registral
de fecha 02/12/2021

6) Resolucion del Tribunal registral
de fecha 17/01/2022 donde se
REVOCAR

observaciones formuladas por el

declara las

Registrador y tacha especial del

titulo.

Manuel Luis del Villar
Prado:

a. se aprecia que
consta inserto en el
anexo denominado:
Contrato privado de
de

compraventa, de las

promesa
cldusulas sefialadas
se desprende que el
de

contratar es el contrato

compromiso

celebrado.
b. Por o tanto,
correspondio
revocar las

observaciones
formuladas y disponer

la tacha especial.




Titulo: Inscripcion del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la

seguridad juridica

Objetivo General: Determinar cuéles son las razones que llevaron al legislador en

no reconocer como acto inscribible al compromiso a contratar.

Fuente

documental

Resolucion

NE
2011-
SUNARP-
TR-A

672-

Contenido de

la fuente a Analisis del contenido Conclusién
analizar
Resoluciéon de | 1) Antecedente: Se presente Observacion
fecha 15 de | Escritura Publica de Promesa | Registral, establece que

Noviembre del
2011

de Venta presentada de fecha
27/05/2011 ante el
Publico

Davila Barreda,

Notario
Cesar Fernandez
sobre el
inmueble inscrito en la partida
n° 06014161 del Registro de

Predios de Arequipa.

2) Se formula Anotacion de
Tacha Sustantiva de fecha
20/09/2011 fundamentado en
el Art. 42 del RGRP, donde
establece que El registrador
formulara tacha cuando el
titulo presentado contenga un

acto no inscribible.

3) Ingresado al Tribunal
Registral de fecha
27/09/2011 mediante

se esta intentando

inscribir es un contrato

preparatorio, se
fundamenta en lo
siguiente:

a. No todo acto se

inscribe en el Registro de

Predios, sino solo

aquellos que contengan
Reales

derechos que

requieran ser publicitados

para su eficacia o
aquellos derechos
personales que,
reconocidos  por las

de

ordenamiento juridico, por

normas nuestro

ende, el compromiso de

contratar al no afectar a




Apelacion.

4) 15/11/2011 el
Registral

Tribunal
confirma tacha
formulada por la registradora
del

Arequipa.

registro de predio de

5) En la etapa de seccion
Registral, se procede a

tachar el presente titulo de

conformidad con la
Resolucion de fecha
15/11/2011, emitida por la
quinta sala del tribunal

Registral.

los derechos reales, no

puede inscribirse.

b. Segun la escritura
publica presentada, en
tanto como se detalla en
el documento se
establecié la obligacion
de celebrar en un futuro el
contrato de compra venta,
en el que se efectuara
cuando se realice el pago

del saldo del precio.




Titulo: Inscripcidon del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la

seguridad juridica

Objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera la no incorporacién del compromiso

de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica en las

transferencias de los bienes inmuebles

Fuente

documental

Resolucion N°

2212-2017-
SUNARP-TR-
A

Contenido

de la fuente Anélisis del contenido Conclusion

a analizar

Resolucién | 1) Antecedente: Se observo el titulo que el
de fecha 02 | Escritura publica del 02/05/2017 | compromiso de contratar
de octubre | extendida ante la notaria de Lima Maria | materia de rogatoria no
del 2017 Susana Gutiérrez Pradel, en el cual | resulta inscribible, por ende,

intervino Abei Energy Pera S.A.C.
solicita la inscripcion de

la declaracion unilateral de contrato
preparatorio del inmueble inscrito en la
partida numero: 49002440 del Registro

de Predios de Lima.

2) El Registrador advirtié que en el

presente titulo se presenta una

declaracion unilateral en contrato
preparatorio, por el cual se procedi6 en

formular tacha sustantivamente al titulo.

3) Base normativa, literal a) del articulo
42° del TUO.

no se formalizara la

transferencia, trayendo
perjuicios a la parte
perjudicada, asimismo, aun
hubiese

cuando se

considerado gque el
contenido del memorandum
inserto en la escritura
presentada cumpliera con
las condiciones para
considerarlo como contrato
de

falencias:

opcion.se colige 2

a. La transferencia no es

factible de inscripcién porque




4) EL 21/06/2017 Fue apelado y el
27/06/2017. Fue ingresado al tribunal
Registral.

5) Se CONFIRMO la tacha formulada
por el registrador publico del Registro de
predios de Lima al titulo sefalado
conforme a los fundamentos expuestos

en la resolucidn.

6) Reingreso por Apelacion de fecha
17/10/2017.

7) Anotacion de Tacha de fecha
18/10/2017
sustantiva por parte de la Resolucion N°
221-2019-SUNARP-TR-A.

se confirma la tacha

el objeto no se refiere al de
un el predio, sino en la

participacion que tienen
Fabrizio Gabriel Jeri Suito y
Hugo Elcobarrutia

Estremadoyro en la

empresa: Basadre Suites
S.R.L.

b. Por otro lado, esta
sociedad propietaria del

inmueble no participa en el
contrato. Si hacen mencion
en la minuta de Joly Maria
Elcorobarrutia Estremadoyro
de

Basadre Suites S.R.L., sin

en representacion

embargo, no firma en la

minuta ni en la escritura

publica.




Titulo: Inscripcidon del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la

seguridad juridica

Objetivo Especifico 1: Analizar de qué manera la no incorporacion del compromiso

de contratar en el registro de predios afecta la seguridad juridica en las

transferencias de los bienes inmuebles

Fuente

documental

Resolucion

NE
2016-
SUNARP-
TR-A

270-

Contenido

de la Analisis del contenido Conclusion
fuente a

analizar

Resolucién | 1) Antecedente: Se observd el tacha

de fecha 05
de mayo del
dos mil

2016

Se celebrd escritura publica de fecha
08/02/2016 otorgada ante el notario Javier
Angulo Suarez, para la inscripcion del
contrato preparatorio del compromiso de
contratar sobre el inmueble inscrita en la
partida n° 4015754.

2) El
presente titulo presentado de compromiso

Registrador advierte que el
de venta no es un acto pasible de
inscripcion, por lo tanto, se procedié a
formular la tacha.

3) El 04/03/2016 fue apelado y fue
pasado al Tribunal Registral.

4) Mediante la Resoluciéon N° 270-2016-
SUNARP-TR-A de fecha 05/05/2016, se
confirmo6 la tacha formulada por el
Registrador del Registro de Predios de

Arequipa.

registral del titulo, después
de analizar las clausulas de
la escritura puablica, se
puede concluir que es el
contrato preparatorio del
compromiso de contratar,

por lo tanto,_se dej6 sin

efecto y por consiguiente la

no inscripcibn en los

registros publicos del acto
juridico celebrado por los
otorgantes, por ende, de
fecha 06/09/2016 se tacha
el presente titulo por
de

presentacion ha caducado

cuando el asiento
y vencié también plazo
para el contencioso

administrativo.




Titulo: Inscripcién del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la

seguridad juridica

Objetivo Especifico 2: Verificar por qué el contrato de opcion es reconocido como

inscribible en los registros de predios y no el compromiso de contratar

Fuente

documental

Resolucion

NE
2016-
SUNARP-
TR-A

046-

Contenido
de la
fuente a
analizar

Analisis del contenido

Conclusion

Resolucién
de
veintiséis
de

del dos mil

fecha

enero

dieciséis

1) Antecedente:
Se extiende la Escritura
Publica de fecha 03/03/2019
ante el Notario de cusco
Orlando Pacheco Mercado
donde consta el contrato
preparatorio que versa sobre
el inmueble inscrita en |

partida n° 31016462.

2) Con fecha 04/11/2015 se
presente Anotacion de fecha
escritura

por cuanto la

Publica, la escritura de
Ampliacion y ratificacion de
fecha 15/09/2013 tratan del
de

contrato  preparatorio

compromiso de contratar.

3) Mediante la presente

Como se sefiala en la Resolucion,

es importante precisar que en
nuestra legislacion regula dos tipos
de

compromiso de contratar

contratos preparatorios: el

y el
contrato de opcion, siendo este
altimo, mediante el cual ejerce la
opcion en favor de una de las partes
o de ambas, este debe contener
todos los elementos y condiciones
del contrato definitivo, en cuanto al
compromiso de contratar solo debe
contener los elementos esenciales
del contrato, asimismo se observo
la Tacha Registral, mediante el cual
el presente titulo se dejo sin efecto
y por ende, la no inscripcién en los
registros publicos del acto juridico
celebrado por las partes, se colige 4

falencias:




Resolucion se procede a
formular la confirmacion de

tacha por el Registrador del

Registro de Predios de
Arequipa.

4) Fue reingresado por
Apelacién de fecha
24/02/2016

a. Por cuanto la escritura, su
ratificacion y la ampliacion hacen
referencia que el contrato celebrado
es un compromiso de contratar, por
ende, es causal contenida en el

inciso b) del Articulo 42 del R.G.R.,

b. cabe sefialar que el presente

contrato y su ampliacion se
encuentra vencido, si se quisiera
exigir su celebracién, este deberia

ser exigido judicialmente.

C. Por otro lado, se indica que sobre

la partida no obra ninguna

independizacion, por lo para
celebrar la transferencia tiene que

estar independizada.

d. Finalmente, de las 5 personas
gue interviene como propietarios del
inmueble, 4 de ellos no cuenta con

derecho de propiedad.




Titulo: Inscripcidon del compromiso de contratar en el Registro de Predios y la

seguridad juridica

Objetivo Especifico 3: Evaluar como favorece la inscripciébn del compromiso de

contratar en los registros de Predios.

Fuente

documental

Resolucion

NO
2013-
SUNARP

1426-

Contenido de
la fuente a

analizar

Analisis del contenido

Conclusion

Resolucion de
fecha 06 de
setiembre del
2013

1) Antecedente:

Escritura Pablica de Promesa de
Venta de
01/10/1993 ante el Notario Publico
de Chincha Juan Pardo Neyra,

presentada fecha

otorgada por la Cooperativa

Agraria de Usuarios “Lloque
Yupanqui® limitada a favor de
Lucio Fernando Taramona

Quezada y su cbényuge Martha
Cristina Espinoza de Taramona,
sobre el inmueble inscrito en la
partida n° 0005365 del Registro de
Predios de Chincha.

2. Se formula Anotacion de
Tacha Sustantiva de fecha
24/06/2013 por cuanto la escritura
que se solicita inscribir es una

Promesa de Venta de bien

Tal cual se detalla en la
resolucion, el registro tiene
finalidad
publicidad con efectos erga

por en dar

omnes, sobre derechos

gue constituyen sobre
inmuebles cuando el acto
se inscribe, sin embargo,
se observd la Tacha
Registral, puesto lo que se
estan intentando inscribir
€s un contrato preparatorio
del de

contratar segun la escritura

compromiso

publica presentada, se

colige 2 falencias:

a. Se aprecia en la clausula

cuarta detalla: “se ha

establecido un plazo para




inmueble.

3. Ingresado al Tribunal
Registral de fecha 24/07/2013

gue una vez cancelado el
precio, se formalice la
venta en forma definitiva”
concluyendo que no se
trata de un contrato de
compraventa como sefala
el apelante, sino un

contrato de promesa.

b. Por lo cual se formuld
tacha sustantiva,
confrmando la tacha
formulada por la
registradora del registro de

predios de chincha.




ANEXO 5:

| SUNARP

SUFERINTEND EN CIA NACTONAL
PELOS FEGETROS FUNLIC 05

ZONA REGISTRAL N* IX SEDE LIMA

ANOTACION DE TACHA

PROPIEDAD INMUEBLE (P1017)

Nro de TITULO 2011-00092170
Fecha de Presentacion 09/09/2011

| Sedor(es): SIMON QUIRO TURPO

ANTECEDENTES:
| - Se esta solicitando la inscripcion de Promesa de Venta en el predio PO6014161.

ANALISIS:

- De conformidad con el Art. 42 del Reglamento General de los Registros Publicos, "£/
Registrador tachara el titulo presentado cuando: Inc.b) Contenga acto no inscribible”

- De la documentacion presentada se advierte que, se esta solicitando la inscripcion de
Promesa de Venta que debera de recaer sobre el predio P06014161, por lo que de
conformidad con el Art.2019 del C.C., el presente acto no es inscribible en el registro de
predios.

- Se procede a tachar el presente titulo por contener acto no inscribible, se liquida
a favor del usuario la suma de S/.589.50 y se dispone la devolucion de la
documentacion presentada,

DECISION
- Titulo Tachado.

Derechos pagados : S/.608.50 nuevos soles, derechos cobrados : $/.19.00 nuevos soles.
Derechos por devolver : $/.589.50 nuevos soles.
Recibo(s) Namero(s) 00009337-06.- Arequipa, 20 de Setiembre de 2011




SUNARP

DLLOS FECETROS FUBLK &4
ZONAREGISTRAL N'IX SEDE LIMA

ANOTACION DE TACHA
PROPIEDAD INMUEBLE (PI017)

Nro de TITULO 201100092170
Fecha de Presentacion 09/092011

Seftor(es): SIMON QUIRO TURPO

ANTECEDENTES
- Se esta solicitando la inscripeion de Promesa de Venta en el predio P06014161.

ANALISIS

- Se procede a tachar el presente titulo de conformidad con la Resolucion Nro.672-2011-
SUNARP-TR-A de fecha 15/11/2011 emitida por la Quinta Sala del Tribunal Registral, la
cual CONFIRMA la tacha sustantiva formulada con fecha 20/09/2011, siendo la siguiente:

|.- De conformidad con el Art. 42 del Reglamento General de los Registros Publicos, "~/
Registrador tachara el titulo presentado cuando: Inc.b) Contenga acto no inscribible”

- De la documentacion presentada se advierte que, se esta solicitando la inscripcion de
Promesa de Venta que debera de recaer sobre el predio PO6014161, por lo que de
conformidad con el Art 2019 del C.C., el presente acto no es inscribible en el registro de
predios

« Se procede a tachar el presente titulo por contener acto no inscribible, se liquida a
favor del usuario la suma de $/.589.50 y se dispone la devolucion de la documentacion
presentada.

DECISION
- Titulo Tachado.

Derechos pagados : S/.608.50 nuevos soles, derechos cobrados : S/.19.00 nuevos soles.
Derechos por devolver : $/.589.50 nuevos soles.
Recibo(s) Numero(s) 00009337-06 - Arequipa, 09 de Enero de 2012
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TRIBUNAL REGISTRAL -
N° 672 -2011-SUNARP-TR-A  J

Arequipa, 15 de noviembre de 2011

SIMON QUIRO TURPO
N°* 82170 DEL 9.9.2011.
N° 023314 DEL 23.9.2011.
PREDIOS - AREQUIPA.
PROMESA DE VENTA

w

L ACTO CUYA mmonusommvoocuumm

PRESENTADA |

’
mmdmwmgwnwﬂhmdohmu
domddmwhdomdmmnm&m
Alegre Av. Huascar N° 105 (Mz 1 Lote 3) Zona B, distrito de Alto Selva
M.Mymam.km.dhpm

P0B014161. Al se ha anexado el notarial de la escritura
piblica de 27/05/2011 otorgada Notario César [Femandez
Dévila Barreda,

DECISION

La Registradora uwamam.ZM
n-mnuw. tacha en los siguientes términos. |
““J 3 :

uwmﬁmaumwamwm “El
wwpmmm Inc by Contenga acto no iscribible ”

4 ¢ i
il ! g
Pigma | de 7 i

3




;,, RESOLUCION r{c-qum- suéwm

Dela presentada se advierte que umu&ma
Promesa de Vi deberd de recaer sobre e} predio POG0I14161,{gor lo que de
conformidad con MNI’HCCdmmunamMcndm
de Predios. !

<

)"

ﬁmI‘.AAFELM:ION
BmmwmaMﬂMbL.

. demmmmhmwwnoyu
mymwuwummn
pudiesen habér dado. ¥

. ————

¢ Que el pago d¢ una parte del precio ejecucion Bel contrato
definitivo, por en el contrato nolou lol
elementos um
condicién se

Casacion N° 51-07dobSﬁCM|d,hCom dOUIl,
del 1998,

* Seflala que ‘Mhhmkmmmd‘
wmw:xpm”mwdodpmdommdd
precio del

nmummmdm
domlm#bhn A

V. mm’ézmu

umuh»mumam
Lm«

:i

— . g—

14161 del

3

|

, |
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1




mmulﬁ-mmvstMm
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. aumm..mdccm*Mom

« Sl el contratd de compromiso de es inscribible. ’

2

o

“ )

&dMaMumﬁmummu

i et b i, s o s eepes,

yenl ”MOMMmh
norma, se derechos de naturaleza personal. '

La razdn de lo expuesto se encuentra en [ finalidad del registro, cual es
la de dar pubficidad con efectos erga omnes, de los derechos que se
constituyen sobre los predios, siendo log! derechos reales Yos que por
naturaleza tienen dicha vocacion, es declr, la de ser oponiblles a los
Mpcmwbdo&m-\namlzndmm«
mm : ‘

Lo ackos bgoBities en o Registro [de Propiedad Iimueble se
mwmdmmouwm f

mem.immmdMa
duvduanruhn-'
NMM( m)em

dandu pothmt
Ademéds, M necesaro que se registren todos los acios
Mdobodndu ulmnd}m

Mumwum derecho

qumm-hm de los
m“mmmm o
Enmnnabm nonmuhdodm tnb sino
s6lo ol derécho conetihido, 88! como les condicionss y

establecidas,3 dicho derecho. i :
En ol prusets caso, 0 solicta la mscripacn de la de venta
contenida e la escrtura pibica del 270572011, ante o

Notario mmm

o

4
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mmd'm-mwu%\mm
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)
En nuestra légisiacion se reguian dos tipbs de contratos préparatorios:
dmwtﬂm;;dmmrm ;5
Mediants o Ebmpromiso de contrater, tsb partes ee obiosti  celebrar
un contrato definiivo en el futuro (Art. 1414 del C.C.), y mediante el

3 ‘
: L

contrato deopcion una de las partés queda ga con su
declaracion & celebrar en el futuro un clnirato definitvo, la
otra parte fathitada para celebrario 0 nb, mediante el ejetcicio de la
mw(mmoucc; s g

1 i

Caracteristich del contrato de opcién es la estipulacitn delibjercicio de
la opcidn ertfavor de una de las partes, 0 en favor de anbas, siendo
indispensable que en este contrato preparatorio estén dstablecidos
todos los elsmentos y condiciones del icontrato definitivd ya que el
mahmmhmumm

En camblo, Qumammmuw
m E menos los d-nqu esenciales du contrato

y
umaommammmmgu%m
obligacionales eritre las partes creando entre ellas obligacion
para en el futuro celebrar el contratd definitivo, mas pmaueo
cambios en mmmmw
m;iwm del contrato , definitivo. eomm

: pueden ser M‘l los b contratos
Wcﬁdca:loocm segin el ifterés de los contrijtantes.

wumw«-mum del
27/05/2011,,gxtendida ante el Notario de Arequipa Feméndez
Dévila Bareda, Mdm&w&m.;\dmu
establece lo siguiente:

"PRIMERA - bien: Los promitentes son exclusivos
del bien be ubicado en el humano Alto de Selva Alegre Av.
Huascar Numero 105 (Mz 1 Lote 3) Zona \B, distrito de Alto ;Selva Alegre,
Arequipa. Inséto en la partida POG0I416] ' Registro de Predids de la Zona
Registral XII Séie Arequipa. ‘ A
' i
|
'
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muaﬂu#mms-ujwm

W&hwhwﬁm Mdmwh

-y -

H

promitentes se obligan a celebrar un contrato , definitivo de
compravenia MMG““MG de los
Mmyhuhnow‘whmﬂuay
pagar su

TERCERA: MMmhmMdeMk
mﬂhmwhmmmabm
matwummwdymwwm
los mismos cancelados de la siguient{ forma: i

1. USS 45, mw,wpmwpm
M¢&MWMMU¢MJ’&W

piblica bajo

2. USS 5,000.00 (cinco mil y 0100 dares americancs) seén cancelados el dia
01 de junio def201 1. -

3. USS 35,00000 (reinta y cinco mil y OM100 dblares serdn

cancelados en'el plazo de cuarenia (40) dias Agbiles, contados desty la firma del
de&mﬁ#unnm‘”lmdc definitiva.

CUARTA: Gravimenes y cargas: Declaba los vendedores,
debidamente representada, que sobre el bien mteria de contrato no bxisten cargas
omrddaoMb caso se obliga byt promitentes
vendedoras a @ eviccidn y saneamiento de dnm&uleﬁdh

muumwaymmw«m&mqu
asientos 13 y ¥4 de la partida mencionada en la cldusula primera del presente
documento E¥ios grawimenes deberdn estar a la firmbs. del contrato
definitivo segith lo pactado en la cldusula ahterior. umam

M.wtumw«uﬁ‘)

)

De las cidugblas sehaladas se despronde que ef contratd celebrado
o8 un de contratar, en tanto se estableci [ obligacion
doodauvmmmodmacommn dqnu
realzard cuindo se efectie el pago del saldo del preck, pues es
éste ol morg sefialado por las parfes para el contrato
definitivo Mmdqdm la
mﬂwdhwm

UMWMdWMyWu

efectia ol RE y en su caso el Registral drgano
de segunda on el registral, a fin d# establecer
si los titulos' cumglen con'los requisitos extgidos por el
prmer del articulo 2011 del Codigo CiMil para” acceder al
Registro; es es, la legalidad de los & en cuya virtud se
solcita la la capacidad de Ios olorgantes y del

i i |
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mdn'hpﬂda
registrales y ia condicidn de inscribible del acto o derecho 1y que dicha
calificacion s realiza sobre la base del titulo presentado, de la partida o
partidas directamente Yal titulo y

dobtlmthnoummdm

L Tm«Lnu 1y2

que en ol Mnopm
bdubo que versan sobre que
mqmwm odnlm-lol naturaleza
personal recogidos, dilucidar st el contrato
de de contratar, mummu
270572011, un acto inscribible.
Al respecto, tenerse en cuenta m‘gddw

sustantivo los actos que son 'm-u
Inmuebles, g estando comprendido de dicha hene
la naturaleza de numerus cleusus y ¢ de mmm ol

encuentra como acto en ol 2019 del
Cédigo si lo esté el opcidn, se que
constituye no inscribible, 8

En ese al tratarse de un acto ng inscribible,

la tacha por encontrarse ol titulo enla

]
w Pigea § de 7
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uuwr%mumo)u-wbauwauu
o los Registps Publcos r

m“{mwm.‘

. LUIS TAPIA PALACIOS
Vocal de la Quinta Sala Vocal de la Quinta Sala
del Tribunal Registral del Tribunal Registral
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srintendencia Nacional
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TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION No. - / Y2£ 2013 - SUNARP-TR-L
Lima, o561 0

APELANTE : JAVIER ORLANDO ROMANO SARAVIA

«. TiITULO - 6190 del 4/6/2013

" RECURSO : Presentado el 17/7/2013.

'FREGISTRO .. Predios de Chincha

™~ ACTO : Compraventa.

SUMILLA
CONTRATO DE PROMESA DE VENTA '

“Bajo la normativa del Codigo Ciwvil vigente, & conltrato de promesa de venfa es considerado

como un contralo preparalono, por o fanto, para su inscripodn en & Registro de Predios debe
analizarse si se rake de un contralo de opoiin de compra, én cuyo Caso procedend la anolacion
preventiva del msmo, 0 un confralo de compronyso de confrafar que no constuye un acto
inscnbible

L

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Con el presente titulo se solicta la inscripcion de |a traslacidn de dominio del
inmueble ubicado en el cerco Guayaquil del fundo El Taro y La Vifa - Ex Cau
Lloque Yupanqui del distrito de Chincha Baja, provincia de Chincha y
departamento de lca, con una extension de 1.1263 Has., que forma parte del
de mayor extension inscrito en la ficha N® 1739 que continGa en la partida
electronica N° 40005365 del Regsstro de Predios de Chincha; en mérito a la
escritura publica de promesa de venta del 1/10/1993, otorgada por la
Cooperativa Agraria de Usuarios “Lloque Yupanqu” Limitada a favor de Lucio
Femando Taramona Quezada y su conyuge Martha Cnstina Espinoza de
Taramona, ante el notano publico ge Chincha Juan Ramodn Pardo Neyra,
encargado del oficio notarial del notario pablico de Chincha Emesto-Garcia
Agurto .

A tal efecto, se han presentado los sigulentes documentos

- Parte notarial de la escritura publica de promesa de venta del 1/10/1993,
otorgada ante el notario pibico de Ica Juan Ramén Pardo Neyra, encargado
del oficio notarial del notario publico de Chincha Emesto Garcla Agurto, por la
Cooperativa Agrara de Usuarios ‘Lioque Yupanqul® Limitada, a favor de Luco
Femando Taramona Quezada y su conyuge Martha Crstina Espinoza de
Taramona

- Memoria descriptiva suscrta por verificador de la SUNARP Luis Neyra
Ibarra

- Plano perimétrico, de ubicacion y locakizacdn de mayo de 2012, con firma
del verificador de la SUNARP Luis Neyra Ibarra

- Copia simple de la Resolucion N* 1688-2012-SUNARP-TR-L del 19/11/2012.

El Area de Catastro de la Zona Registral N* XI - Sede Ica ha emitido el -
Informe TécnicoN® 01290-2013-Z R. N* XIVOC-CHINCHA del 20/6/2013,




DECISION IMPUGNADA

La Registradora PUblica del Registro de Predios de Ica Lidia Sivia Calloqum
Merma, denego la Inscripcion formulando la siguiente tacha sustantiva.

“TACHA SUSTANTIVA - De conformidad con el inciso a) del Art. 42 del TUO
del Reglamento General de los Registros Publicos, por cuanto revisada la
escntura publica de fecha 01.10.1993 se pretende inscnbir una PROMESA DE
VENTA de bien inmueble; lo cual no es un acto inscnbible en el Registro de
Predios, conforme.a lo indicado en el ant. 2019 del Cédigo Ciwi, concordante
con el arficufo 1414 y ss. del Codigo Civil,

Esta claramente esfablecido que la escritura publica es una PROMESA DE
VENTA, y en la MINUTA es una de PROMESA DE VENTA de un predio

rnistico, asimismo en la cldusuh cuarta sehala um_u_mma_m

Mbwmkwawmmmauade
una promesa de venta, por cuanlto as! se desprende del contrato .
*Cabe citar la- sumiWa de la Resolucion: 683-2011-SUNARP-TR-A de
11/18/2011: NATURALEZA DE LOS CONTRATOS Los contralos se calffican
por ia naluraleza de sus preslaciones y no por la denominacion que le
consignan las parfes. TACHA SUSTANTIVA POR NO SER UN ACTO
INSCRIBIBLE El contrato preparatorio de compromiso de contratar no es
un acto inscribible en el Registro de Predios, razén por la cual se debe
proceder a la tacha sustantiva del mismo.

Se devuelven los documentos presentados”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
El recurrente fundamenta su apelacion bajo los siguientes argumentos:

- El documento presentado no ha sido calificado de manera completa sino que
ha sido calficado conforme a su parrafo inicial (titulo del contrato), debiendo
ser calificado por @ contenido mismo de |la escritura, razon por la cual debe
tenerse presente lo determinado por el Tribunal Registral en su Resolucion N*
1688- 2012-SUNARP-TR-L del 19.11.2012.

- La escritura pdblica suscrita ante el notario publico Emesto Garcia Agurto del
1/10/ 1993, celebrada entre la Cooperativa Agrana de Usuanos Llogue
Yupanqui Limitada con el Sr. Lucio Femando Taramona Quezada y su
conyuge dofa Martha Cristina Espinoza de Taramona, es uno de compra
venta (conforme el articulo 1529 del Cédige Civl), y no sdlo se circunscribe a
una promesa de venta, ya que éste contiene: 1) Determinacion de las partes
contratantes, es decir el vendedor que viene a ser la CAU Llogue Yupanqui y
los compradores. 2) Determinacidn del bien materia de transferencia, cuyas
areas estan detalladas en la cidusula primera del contrato y la voluntad de
transferr el bien delallado en las ciausulas siguentes. 3) Determinacion del
precio de venta y pago parcial del mismo, detallado en la cldusula tercera, ko
que implica una prestacion ejecutada parciaimente.

- El contrato celebrado se refiere a la venta del inmueble ubicado en el Cerco
Guayaquil del Fundo El Taro y La Villa — Ex Cau Llogue Yupanqui del Distrito
de Chincha Baja, provincia de Chincha y departamento de Ica, con una
extension de 1.1263 Has, detallandose ademads las colndancias




RESOLUCION No. - /{26 _2013 - SUNARP-TR-L

« En la clusula eroera se ha fpedo ¢ precio de venta en b suma de
USS 336000 (Tres mil trescientos sesenta y nueve y 00/100 dolares
amenicanos). De dicho importe, a la firma de la escritura publica se canceld la
suma de US$ 1,500.00 (Un mil quinientos y 00/100 dolares americanos),
mediante cheque de gerencia N* 0101681 a cargo del Banco Continental y
girado a favor de la CAU Llogue Yupanqui, convalidandose la transferenca de
dominio, HACIENDO DEL CONTRATO UNO DE COMPRAVENTA Y NO DE
PROMESA DE VENTA, reiterando que dicho medio de pago valido, esta
ademas ratificado con la firma puesta en la escritura correspondiente por los
vendedores

- Respecto del saldo de precio por la suma de US$ 1,869 00 se fijaron cinco
amontizaciones mensuales por la suma de USS 37380 cada. una, con
vencimientos el 4 de noviembre. el 4 de diciembre de 1993, el 4 de enero, el 4
de febrero y el 4 de marzo de 1994, aceptdndose cinco letras de cambio, por
lo cual, no es solo un contrato preparatonio sino un contrato definttivo, en el
cual estan claramente establecidos todos los elementos esenciales e incluso
ejecutadas parcialmente las prestaciones, siendo de aplicacién el articulo 949
del Codigo Cvil

ANTECEDENTE REGISTRAL

El predio involucrado en la presente apelacion se encuentra ubicado dentro
del terreno ristico de mayor extension denominado Fundo Guayaquil, ubicado
en el distrito de Chincha Baja, provincia de Chincha y departamento de ca, se
encuentra inscrito en la ficha N* 1739 y continda en la purtida electronica N*
40005365 del Regstro de Predios de Chincha.

Conforme ‘se aprecia del asiento 1-c) de la ficha antes mencionada, la
titulandad del inmueble corresponde a la Cooperativa Agraria de Usuarics
Lioque Yupanqui Lica,

En el asiento 10-b) de la ficha en mencidn, se aprecia que posterior a las
multiples independizaciones, el inmueble inscnto en esta partida ha quedado
reducido a 3.9751 Has

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la Vocal (s) Beatriz Cruz Pefiaherrera.

De lo expuesto y del andlisis del caso, acmmmmlama
determinar es |a siguiente:

(Procede inscribir la traslacion de domnio en wirtud de un contrato
dencminado por las partes como promesa de venta? .

ANALISIS

1. Mediante el presente titulo, se solicita |a inscripcién de la trasiacion de
dominio del inmueble ubicado en el cerco Guayaquil del fundo El Taro y La
Vifa - Ex Cau Llogue Yupanqui del distrito de Chincha Baja, provincia de
Chincha y departamento de Ica, con una extension de 1.1263 Has., que forma
parte del de mayor extension mcnmanllﬁchln"n”mnmmh
partida electronica N° 40005365 del Registro de Predios de Chincha; en
mérito a la escritura pablica de promesa de venta del 1/10/1993, otorgada por




la Cooperativa Agraria de Usuarios “Lloque Yupanqui' Limitada a favor de
Lucio Fernando Taramona Quezada y su conyuge Martha Cristna Espinoza
de Taramona, ante el notario publico de Chincha Juan Ramén Pardo Neyra,
encargado del oficio notarial del notario pablico de Chincha Emesto Garcia

Agurto.

La Registradora Publica del Registro de Predios de Chincha ha denegado la
solicitud de inscripcion, formulando tacha sustantiva, manifestando que el
contrato preparatorio de “promesa de venta’ no es un acto inscribible en el

Registro ge Predios ‘

Al respecto, el recurrente en su recurso de apelacion sostiene que €l acto
juridico debe interpretarse por el contenido mismo de la escrilura publica y no
se le debe caMicar sélo por |la denominacion que se le ha consignado
(promesa de venta)

En consecuencia, corresponde a esta instancia determinar si el parte notanal
de la escritura de promesa de venta presentada para su inscripcidn, contiene
un acto inscribible en el Regstro de Predios,

2. La calfficacion registral constituye el examen minuciosoc y riguroso que
efectua el Registrador y en su caso el Tribunal Registral como Grgano de
segunda Instancia en el procedimento registral, a fin de establecer si los
titulos presentados cumplen con los requisitos exigidos por el primer parrafo
del articulo 2011 del Codigo Civil para acceder al Registro, esto es, la
legalidad de los documentos en cuya virtud se solicta la inscripcion, la
capacidad de los otgrgantes y la vakdez del acto, todo ello en atencién a lo
que resulte del contenido de los documentos presentados, de sus
antecedentes y de los asientos de los Registros Plblicos .

3. En el mismo sentido, el segundo parrafo del articulo V del Titulo Preliminar
del Reglamento General de los Registros Plblicos establece que, la
calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las formalidades
proplas ded titulo y la capacidad de los otorgantes, asi como la validez del acto
que, contenido en el titulo, constituye la causa directa e inmediata de la
inscripcion. Seguidamente, precisa la mencionada norma que la calificacion
también comprende la venficacion de los obstaculos que pudieran emanar de
las partidas registrales y la condicion de inscribible del acto o derecho y que
dicha calificacion se realza sobre la base del titulo presentado, de fa partda o
partidas vinculadas directamente al titulo presentado y complementaramente,
de los antecedentes que obran en el Registro.

Asimismo, el articulo 32 del mismo Reglamento indica que la calificacion
registral comprende entre otros, el siguiente aspecto: ¢} venficar la validez y la
naturaleza inscnbible del acto o contrato, asl/ como la formalidad del titulo en
el que ésle consla y la de los demas documenlos presentados

4, Sendo asl, se hace necesario verificar si el contrato de promesa de venta |
contenido en la gscritura publica del 1/10/1993 resulta ser un acto inscribible
en el Regstro de Predios.

En el Registro de Predios se inscriben todos los actos mediarite los cuales se
consttuyan, transfieran, modifiquen o extingan derechos de naturaleza real sobre
08 Inmuebles, siendo que de manera excepconal, y en la medda que
expresamente se encuentren contemplado en la norma. se mscribiran derechos
de naturaleza personal.




RESOLUCION No. - / §26-2013 - SUNARP-TR-L

La razon de o expuesto se encuentra en |a finalidad del registro, cual es la de dar
publicidad con efectos erge omnes, de los dereches que se constituyen sobre los
predios, siendo los derechos reales los que por naturaleza tienen dicha vocacion,
es decr la de ser oponibles a los terceros, ya que sblo de esta manera se

garantiza el eiercicio pleno de dichos derechos.

Los actos inscribibles en el Regstro de Propiedad Inmueble se encuentran
previstos en el anticulo 2019" del Codigo Civil

§. Conforme a lo expuesto, no todo acto es inscribble en el Registro de Predios,
sino sdlo aquelos que contengan derechos que necesiten ser publicitados para
su plena eficacia (derechos reales) o aquellos derechos personales
expresamente recogdos por la norma; publicidad que se presume exacta y |
ademas legitma, conforme se desprende del principio de legitimacion, que se
encuentra recogido en el articulo 2013 del Cadigo Civil

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

8. En el presente caso, es necesano evaluar la normatividad vigente a la fecha
de! otorgamiento de la escritura publica de promesa de venta bajo andlisis, siendo
que el articulo 1392 del Codigo Civil de 1936 ~que no resulta aplicable al presente
caso- disponia que ol convenio por el cual una persona promete comprar o
vender a otra, alguna cosa, por un precio y en un plazo determinado, produce los
efeclos de una compraventa desde que el coestipulante declare en el plazo fijado,
su voluntad de comprar o vender

Asimismo, también debe determmnarse si con el Codigo Civil de 1984, vigente a la
fecha del otorgamiento de la escritura pabica subexamine, se le da la msma
reguiacion a un contrato de promesa de venta.

7. Al respecto, conforme a la Resolucion N° 1688201ZSUNARPTR-LM
18/11/2012, citada por el apelante, se establece 1o siguiente

)

1. Esta instancia ha emitido pronunciamientos uniformes’ en lo que se refiere a la
calificacion de titwos oforgados durante la wigencia del Codigo Ciil de 1936
denominados por las partes como ‘promesa de venta’, sefdalando que “cuando en un
contrato denominado por las partes como promesa de venta, se ha pactado la
obligacion del vendedor de Iransferv la propedad y la del comprador de pagar su

' Codigo Civil, art. 2019.. Son inscribibles en el registro del departamento o provincia donde
esté ubicaco cada inmueble
1. Los actos y contratos que consstuyen, declaren, trasmitan, extingan, modifiguen o limiten
los derechos reales sobre nmucbles
2 - Los contratos de opcidn
3 - Los pactos de reserva de propiedad y de retroventa,
4 - B cumplimiento 1083l 0 parcial 0@ las condciones de 'as cuales dependan los efectos de los
BCHOS 0 CONalos registrados
5.~ Las restricciones en las facullades del litluler del derecho Inscrito
6.- Los conlratos de arrendamiento.
7 - Los embargos y dernandas verosimikmente acreditados. .
8- Las sentencas y obras resaluciones que a crteno del juez se refieran 8 actos O contratos
inscrivbles.
- Las autorizaciones judciales que permitan prachcar actas inscribibles scbre inmuebles.
Véase &as Resolucones N° 377-98-ORLCTR, N* 272.87.0RLC/TR, N* 270-98-0RLCATR,
N* 434.2000-ORLC/TR y N* 568-2011-TR-A




precio en dinero, encontréndose en ol contralo lodos los elementos esenciples del
contralo de compraventa, debe éste calficarse como fal, sun cuando se e hublera
dado ofra denominacion’, crleno que por lo demas, ha servido da sustento para la
aprobacion de los precedentes de observancia obligatoria referidos a la revocacikn
del anticipo'de herencia o donacion’ y a la caliicacion del mutuo disenso’

E7 articulo 1392 ded Codigo Civil de 1936 establecid fo sigwente:

“El canvenio pov ef cual una persona promede vender o comprar a olra, #guna cosa,
por un precio y en un plazo determmados, produce fos efectos de (@ compra-venta,
desde que & coestipwante declare en el plazo fyado, su voluntad de comprar o
vender *

De ofro fado, el arficulo 1393 del Codigo Civil de 1936 disponia lo siguiente:

‘En la promesa de compvar 0 vender, se designara el plazo

Este plazo no puede paser de dos anos, & la cosa es mmueble, 0 devecho sobre
inmueble, ni de un 30 si s Muebie.

Si no hay plazo convencional se entiende fjado & que designa este articulo*

()

Como se desprende de la normatva sefalads, la configuracion de la promess de
venta o de compra, suponls, en estncto, fa manifestacion de voluntad de uno solo de
los olorgantes, sea dei promiente vendedor (promesa de venla).o del promilenfe
comprador (promesa de compra), en esla primeva elapa debian enconlirarse
defimidos, Qualmente, e bien, e precio y ef plazo (no mayor 8 2 ados conforme al
articulo 1393), siendo que los efectos de la compraventa recién se producian con la
manifestacion de voluntad del coestipitante dentro de dicho plazo.

(.)

4. Como se aprecia de las estipwaciones del contralo, si bion se le ha denommado
‘Promesa de Venta®, consta en éste la intervencidn de ambas partes: vendedora y
compradora - @s decir, no e trata de una manifestacion de voluntad o compromiso
unilateral, elemento que caractenza al contrato regulado por & articulo 1392 del
Coago Civil -, slendo que ambas partes han mantfestado s voluntad de vender y
comprar, respeclivamente, asi como su conformidad respecto del bien y del precio,
por ko que su perfeccionamiento no se encuentra sujefo al plazo al que se refieren los
articutos 1392 y 1393 del Codigo Civi.

En consecuencia, el contralo contenido en el litulo alzado se configura como uno de
compraventa, ello conforme a fo sedalado en fa dltima parte del articulo 1392 del
Codigo Civi, en cancardancia con of articuto 1383* del mismo cuerpo legal
{.J.

En tal sentido, debe dejarse en claro que el analisis realizado en la resolucion
antes citada fue desde la perspectiva del Codigo Civil de 1936, por cuanto la
escritura que se presentd en su momento fue de fecha 14/12/1965; por otro

' Pracecents 08 obsenvancia obligatora aprobado en el XXXN Pleno del Tribunal Regestral
pubicado en el Dvano Oncial El Pevuano & 1162008 .

3.- REVOCATORIA DE ANTICIPO DE HERENCIA

€ acto denominado Yevocatona de anhcpo de herencia” en &l que no se sedaly causal de
ndigndad 0 desheredacion y Nene (08 eemenios de une donacidn, debe ser inscnla como
aonacion”

¢ Prececente de observancia coligatoria aprobado en e XCVI Pleno del Tribunal Registral
publicado en & Diano Oficad E| Peruano el 11102012

1. PRESUPUESTO PARA LA RESOLUCION O EL MUTUO DISENSO DE UN CONTRATO
“Es prosupunsio pava 1 resoluciin 0 &l muiuo disenso o8 un Contalo que sus presfacanes no
56 hayan ejeculado compietamente 0 sean de sjecucidn contuada Si estd plenamente
GECUTRT0, AVChO GCuardo puede Caicarss como und Nuevo $1 redne los elementos para ell”
* Articulo 1383.. Por la’compra-venta of vendedor 56 oblga @ transferr | propedad de una
cosa, y ol comprador a pagar el precio en dinero
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lado, en dicha escritura pdblica los otorgantes se comprometian a transferir la
propiedad del inmueble submalena, no dejando en claro condicion alguna
para la transferencia de la propiedad ni tampoco se hacla mencion de un

postenor contrato defintivo. '

8. Hecha la aclaracdn corespondiente, debe efectuarse el analisis de la
escritura pablica de promesa de venta del 1/10/1993 submatena, a fin de
determinar la verdadera naturaleza del referido contrato. Al respecto, en la
minuta de promesa de venta se sefala lo siguiente;

‘Pnmera: Matenia de contralo es un lofe de lemeno rustico, que se encuentra
ubicado en el Cerco "Guayaquil” del Fundo “El Taro" y La Vina — CAU Llogue
Yupanquwi, del distnito de Chinche Baja, provincia de Chincha, departamento
de Ica, que tiene.una extension superficial de una hectdrea mil doscientos
sesentilrés metros cuadrados (. )"
{.)
Tercera' Por el presente contrato "la_promitente vendedora” procede a dar
a favor de los indicados ‘promitentes
compradores” el lofe descrito en la cldusula primera, al efecto pactan el
precio de venta en la suma de tres mil trescienlos selentinueve ddlares
amencanos (US$ 3,369.00) cuyo importe se obligan “Los Promitentes
Compradores’ a abonar en la forma siguiente: A) La suma de un mil
quinientos dolares americanos (USS 1,50000) en el acto de suscribir el -
presente, mediante e cheque de gerencia Nro. 0101681, a cargo del Banco
Continental - Suc. Chincha y a la orden de la Cooperativa vendedora (...) B) El
saldo de un mil ochocientos sesentinueve dolares americanos (US$ 1,869.00),
mediante 5 amortizaciones mensuales por la suma de USS$ 373.80 cada uno,
con vencirhiento 4 de noviembre, 4 de diciembre del afto en curso, 4 de enero,
4 de febrero y 4 de marzo del proximo afio, al efeclo son aceptadas cinco
letras de cambio, por dichos montos y vencimientos.

(-)

Octava. Loapmﬂomsoomadoms asumen el compromiso de abonar el
saldo en las fechas previstas y “la promitente vendedora” a regulanzar toda la -
documentacion respecto al lote matena de contrato, dentro del término de la
fecha convenida.” (E| subrayado y el resaltado son nuestros).

9. Del contenido del contrato, descrilo anteriormente, se aprecia que las partes
han determinado todos los elementos del contrato definitvo de compraventa
como son el ben objeto de la venta y el precio del mismo, aunque estando
diferido el pago al haberse pactado en cuotas penddicas

Sin embargo, se aprecia en la clausula cuarta de la escritura piblica en
analisis, se ha establecido un plazo para que una vez cancelado el precio,
se formalice la venta en forma definitiva. En tal sentido, se concluye que no
se trata de un contrato de compraventa de bien inmueble, sino de un contrato

preparatorio reguiado por el Cédgo Civil de 1984,




10. Mas aln, debe lenerse en cuenta la junsprudencia de la Corle Suprema de
Justicia, cuando define la promesa de venta y su regulacion en el actual Cadigo
Civil. al establecerse lo siguente.

“El contrato de promesa de venta es una modafidad del compromiso de conlratar,

on virtud del cual se celebra un contrato preparatono que solamente genera una
obligacion de hacer, te ser celebrado dentro del plazo fjado convencionalmente
o por las partes o dentro def plazo maximo legel no mayor de un afto, temendo este
. plazo el cardcter de resolutorio, pues en caso de no celebrarse el contralo
/! definitvo caducard el derecho de las parfes para obliigarse a celebrar este
" contrato, y la situacion serd igual a la que existiria si no se hubiera celebrado el
7 contrato preparatorio de compromiso de contratar, segun ko advierte el Doctor
Manue!l de la Puente y Lavale en su obra "El Contrafo en general’. Fondo
Emwnmwmwm Segunda Parte, Tomo IV,
mmmmym

“El contralo de promesa de venfa a que se referia el articulo mi- trescientos
noventitrés del Codigo Civil de mil novecientos treintiséis constituye una forma de
contrato preparalonio que se encuentra regulado en ef articulo mi cuatrocientos
wmdelCddyoCNﬂWymWobpbmhsmanma

11. Habiéndose establecdo conforme a la citada jurisprudencia de la Corte
Suprema de Justicia, que actualmente el contrato de promesa de venta es
regulado por el Codigo Civll vigente como un contrato preparatorio; cabe senalar
que en efecto, bommomlmnmummrmmenbl
articulos 1414 y siguientes del Codigo Civi, y son los siguientes: el
compromiso de contratar y el contrato de opcion.

Por el compromiso de contratar las partes se obligan a celebrar en el futuro un
contrato definttivo (At 1414) El compromiso de contratar debe tener, por lo
menos, los elementos esenciales del contrato definitivo (At 1415)

Por el contrato de opadn una de las parles queda vinculada a su declaracion de
celebrar en el futuro un contrato definitivo y la otra tiene el derecho exclusivo de
celebrarlo o no (At 1418). El contrato de opodn debe tener todos los elementos
y condiciones del contrato definitvo (At 1422).

12. Los contratos preparatorios no son contratos defintivos y por lo tanto, no
. transmiten ni modifican derecho real alguno.

Sin embargo, el articulo 2019 del Codigo Civil — que enumera los actos -
mnscribibles en el Registro de Propiedad Inmueble -, contempla como acto
inscribible al contrato de opcion. El articulo 2023 del mismo Cadigo dispone
que la inscripcidn de los contratos de opcidn otorga durante su vigencia,
derecho preferente sobre lodo derecho real o personal que se inscriba con
posteriondad.

‘sucutm«-msmm Cas N* 1418.01 Cono Norte '
Suammmlywm-MSM Cas N* 2517-2002, Uma
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En cambio, el articulo 2019 del Codigo Civil no establece que el compromiso
de contratar sea un acto inscribble. Ello es razonable no sdlo' porque el
compromiso de confratar — como todo contrato preparatono -, no sblo no
transmite 0 modifita derecho real alguno, sino ademas porque si bien debe
contener los elementos esenciales del contrato definitivo, no requiere contener
las demas estipulaciones contractuales, las que se podran definir al otorgarse
el contrato defintivo

El contrato de opcitn, conforme lo precisa el articulo 148" del actual
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios. no da mérito a
inscripcion sino a anolacion preventiva

13. En el presente caso, las partes establecieron que la escritura de compraventa
definitiva se otorgaria a la cancelacion del precio. Resuka claro, entonces, que el
contrato de promesa de venta matena de analsis en reakdad es un compromiso
de conlratar y no un contrato de opodn, pues ambos contratantes se han
obligado mutuamente a celebrar el futuro un contrato definitivo de compraventa,
Mumaummwm

En razon que el compromiso de contratar no constituye un acto nscribible en el
Registro de Predios; por lo tanto, comesponde confirmar la tacha sustantiva
formulada por la Registradora Pdblica del Registro de Predios de Chincha,
conforme a lo prewsto por el inciso b) del articulo 42 del TUO del Reglamento
General de los Registros Publicos.

Con la ntervencion de la Vocal (s) Beatriz Cruz Penaherrera, autorizada
mediante Resolucion N° 145-2013-SUNARP/PT del 30/5/2013.

Vil. RESOLUCION
CONFIRMAR la tacha formulada por la Registradora Piblica del Registro de

Predws de Chincha, conforme a los fundamentos expuestos en la presente °
resolucion.

woeme dela Pm\eu Sala
. del Tribunal Registral

PENAMERRERA
Vocal (s) del Tribunal Registral

* Articuto 148.- mmumam
El ssiento ragistral del conralo de opatn & que se refiere el articulo 1419 del Codigo Cwil,
fendrd le cabdad de anolacion preventiva | )
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ANOTACION DE TACHA
REGISTRO DE PREDIOS (PI1004)

Nro de TITULO 2015-00063890
Fecha de Presentacion 29/10/2015
Fecha de Vencimiento 18/12/2015

Sefor(es) - ERICK JESUS ZUNIGA POLANCO
TACHA SUSTANTIVA

Se tacha el presente titulo de acuerdo con el Art. 42 del Reglamento General de los
Registros Publicos, por cuanto, revisados los documentos presentados se advierte que la
escritura publica de fecha 03/03/1999 y escritura de ampliacion y ratificacion de fecha
15/09/2013, ambas otorgadas ante Notario Publico Orlando Pacheco Mercado, tratan de
un CONTRATO PREPARATORIO DE COMPRA VENTA DEL INMUEBLE
INSCRITO EN LA PARTIDA 31016462 DEL REGISTRO DE PREDIOS DE ESTA
OFICINA REGISTRAL

Al ser un contrato preparatorio este no modifica de alguna forma el derecho real inscrito
en la mencionada partida, unicamente contiene clausulas obligacionales (Art. 1414 del
Codigo Civil), siendo inscribible el contrato de compra venta definitivo de ser el caso. Y
de conformidad con el Art. 2019 del Codigo Civil el contrato preparatorio no constituye
acto inscribible

NOTA: Los vendedores Tesresa Palomino, José Carlos Tupayachi y Miguel Angel
Tupayachi ya no cuentan con derecho de propiedad y no existe determinacion ni
independizacion del area materia que es objeto del contrato preparatorio.

Derechos pagados = $/.244 00 nuevos soles, derechos cobrados : S/.62.00 nuevos soles.
Derechos por devolver : §/.182.00 nuevos soles.
Recibo(s) Numero(s) 00004637-07 - Cusco, 03 de Noviembre de 2015
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ANOTACION DE TACHA

REGISTRO DE PREDIOS ( PI1004)

Nro de TITULO - 2015-00063890
Fecha de Presentacion -29/10/2015
Fecha de Vencimiento -23/02/2016

Sefior(es) : ERICK JESUS ZUNIGA POLANDO

Se tacha el presente titulo por cuanto, fue ratificada la tacha sustantiva objeto de
apelacion, mediante R. 046-2016-SUNARP-TR-A, para fines del art. 164 del TUO del
RGRP la fecha de notificacion se considera el 26/01/2016.

El plazo para el contencioso administrativo vence el 17/05/2016

Derechos pagados : S/ 244.00 soles, derechos cobrados : S/ 62.00 soles.

Derechos por devolver : S/ 182.00 soles.

Recibo(s) Numero(s) 00004637-07 Devolucion(es) de Titulo(s) anterior(es) 2015-
00045501 .- Cusco, 24 de Febrero de 2016




Superntendencia Nationa

dé log Registras Puablicos- SUNARP

TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION N° 046-2016-SUNARP-TR-A

Arequipa, 26 de enero de 2016

APELANTE : ERICK JESUS ZUNIGA POLANCO.
TiTULO : N° 63890 DEL 29.10.2015.
RECURSO ¢ N°030729 DEL 07.12.2015.
REGISTRO :  PREDIOS - CUSCO.

ACTO :  CONTRATO PREPARATORIO
SUMILLA :

COMPROMISO DE CONTRATAR

“Siendo que mediante el compromiso de contratar no se transfiere ni modifica algin derecho real
del predio y dado que no se encuentra contemplado como acto registrable en ol articulo 2019 del
Cadigo Civil, no constituye s acto bnscribible. "

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado se solicita la inscripcién de un contrato
preparatorio de compraventa respecto del Lote LL N* 13 de la urbanizacion
La Florida, distrito de Wanchaq, provincia y departamento de Cusco,
inscrito en la partida P031016462 del Registro de Predios de la Oficina
Registral de Cusco.

Para dicho efecto se ha acompafado la siguiente documentacion:

a) Solicitud de inscripcion,

b) Copia simple del DNI del apelante.

¢) Escrito de fecha 29,10.2015.

d) Parte notarial de la escritura piblica de contrato preparatorio de
compraventa de fecha 03.03.1999 olorgado por el Notario de Cusco
Orlando Pacheco Mercado.

e) Parte notarial de la escritura pablica de ampliacion y ratificacion del
contrato preparatorio de compraventa de fecha 15.09.2003 otorgado
por el Notario de Cusco Orlando Pacheco Mercado.
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f) Recurso de apelacion.
I. DECISION IMPUGNADA

El Registrador Publico del Registro de Predios de Cusco, Ivan Paliza Silva,
formulé tacha en los siguientes términos.
“(..)

Se tacha el presente titulo de acuerdo con el Art. 42 del Reglamento General de los
Registros Piiblicos, por cuanto, revisados los documentos preseniados se advierte que
la escritura piblica de fecha 03/03/1999 y escritura de ampliacién y ratificacion de
Secha 15/09/2013, ambas otorgadas ante Notario Piblico Orlando Pacheco Mercado,
tratan de un CONTRATO PREPARATORIO DE COMPRAVENTA DEL INMUEBLE
INSCRITO EN LA PARTIDA 31016462 DEL REGISTRO DE PREDIOS DE ESTA
OFICINA REGISTRAL.

Al ser un contrato preparatorio este no modifica de alguna forma el derecho real
inscrito en la mencionada partida, sinicamente contiene cldusulas obligacionales (Art.
1414 del Codigo Civil); siendo inscribible el contrato de compraventa definitivo de ser
el caso. ¥ de conformidad con el Art. 2019 del Cidigo Civil el contrato preparatorio no

NOTA: Los vendedores Teresa Palomino, José Carlos Tupayachi y Miguel Angel
Tupayachi ya no cuentan con derecho de propiedad y no existe determinacion mi
independizacion del drea materia que es objeto del contrato preparatorio.

()™
. FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El apelante fundamenta su recurso de apelacion sefialando lo siguiente:

* Se ha ignorado que el titulo que se pretende inscribir, es en realidad
uno de compraventa, pues coincide con la definicion establecida en el
Codigo Civil.

« Una cosa es un contrato, como documento que acredita la voluntad de
las partes para crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas
patrimoniales, y otra cosa es el rotulo que se le pone al contrato, con lo
cual solo ha calificado el titulo mas no el documento.

« Existe'pacto concrelo sobre la cosa y el precio objeto de la compraventa
no estariamos frente a un supuesto de promesa de compraventa, sino
ante una verdadera compraventa.
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» Con fecha 18.02.2014 se consigno el saldo de precio (USS. 1,500.00)
judicialmente como se aprecia del cupon del Banco de la Nacion,
constancia de depdsito judicial, con lo que se ha cancelado en todo el
precio de la seccion,

¢ En estos contralos ha existido de manera evidente una simulacién
relativa provocada por los vendedores, por lo que los actos juridicos
contractuales celebrados comresponden a los requisitos de una
compraventa en sustancia y forma.

« No es un contrato preparatorio pues contenia contraprestaciones y se
hizo el pago de una inicial del justiprecio, y se pacté pagos sucesivos
hasta por el 80% del precio antes de la suscripcion de la escritura
definiiva. Y ademas se me entregd inmedialamente la posesion de la
seccion vendida (cldusula novena del contrato del 03.03.1999),

« Segln el Codigo Civil la compraventa es el contrato mediante el cual el
vendedor se obliga a transferir la propledad de un bien al comprador, y
este a su vez, se obliga a pagar su precio en dinero. Por tanto, en la
realidad los vendedores transfirieron sus derechos y acciones sobre la
seccion descrita en la cldusula segunda de dicho contrato y se obligaron
a una serie de pasos para el saneamiento de dicha venta.

» En el contrato del 15.09.2003 los vendedores reconocen su obligacion
de vender, reconocen el cumplimiento de mis pagos sobre el monto
pactado por la compraventa.

* Lo realmente celebrado en el afo 1999 fue un contrato de compraventa,
el pago al que accedi en 2003, de tres mil dblares restantes fue una
cancelacion del precio y si tomamos en cuenta que habia un 8.3% del
precio, consigne el saldo de precio (US$ 1,500.00) judicialmente como
so aprecia del cupdn del Banco de la Nacion 1902285-3-W, constancia
de depdsito judicial N* 2014016101150 de fecha 18.02.2014, con lo que
he cancelado en todo el precio de la seccién del inmueble que he
adquirido desde el 03.03.1999,

IV. ANTECEDENTE REGISTRAL

En la partida N° P31016462 (que viene de la partida SIR N° 11001247) del
Registro de Predios de la Oficina Regisiral de Cusco, se encuentra inscrito
el lote 13 de la manzana LL del Programa de Vivienda Ttio, distrito de
Wanchaq, provincia y departamento de Cusco. Siendo sus titulares
registrales Ana Cecilia Tupayachi Palomino, Ramiro Jorge Tupayachi
Palomino, Diana Patricia Santos Tupayachi, Marfa Albertina Catacora
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Alatrista, Joaquin Femando Tupayachi Catacora y la sociedad conyugal
formada por Ramiro Jorge Tupayachi Palomino y Firelel Cilly Pefia Garay.

. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente el Vocal Jorge Luis Tapia Palacios. De lo
expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala las cuestiones a
determinar son:

+ Si el contrato celebrado es uno de compraventa o uno preparatorio.
« Si el contrato de compromiso de contratar es inscribible.

. ANALISIS

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

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

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

. En razdn a lo indicado, no todo acto es inscribible en el Registro de Predios,

sino solo aquellos que contengan derechos que necesiten ser publicitados
para su plena eficacia (derechos reales) o aquellos derechos personales
expresamente recogidos por la norma.

Ademas, resulta necesario que se registren todos los actos modificatorios de
los derechos inscritos, asi como todas aquellas circunstancias que permitan
determinar los alcances del derecho inscrito, y de esta manera, contribuir a la
necesaria claridad de los derechos que recaen sobre un inmueble
determinado.
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En razon a lo expuesto, no se inscribe todo el contenido del titulo, sino sélo el
derecho constituido, asi como las condiciones y limitaciones establecidas a
dicho derecho.

En el presente caso, se solicita la inscripcion del contrato preparatorio
contenidas en las escrituras plblicas del 03.03.1999 y 15.09.2013, otorgadas
ante el Notario Orlando Pacheco Mercado.

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

Mediante el compromiso de contratar, las partes se obligan a celebrar un
contrato definitivo en el futuro (Art. 1414 del C.C.), y mediante el contrato de
opcidn una de las partes queda vinculada con su declaracion a celebrar en el
futuro un contrato definitivo, quedando la otra parte facultada para celebrario o
no, mediante el ejercicio de la opcién respectiva (Art. 1419 del C.C.).

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

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

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

La Exposicion de Motivos del titulo V de la Seccion Primera del Libro VII del
Cédigo Civil, expresa que “el Codigo contieng una sistematica destinada a
que los contratos preparatorios puedan aplicarse a cualquier confrato,
tratese de compraventa, mutuo, arrendamiento o cualquier otro tipico o
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atipico”, agregando que los contralos preparatorios carecen de fin
econdmico proplo Inmediato y constituyen un medio de asegurar la
celebracion o la aplicacion futura de otros, que serdn definitivos, aunque se
trata realmente de verdaderos contratos y no de una simple fase de su
formacién.

Al respecto sefiala Manuel de la Puente y Lavalle' que, “tomando en
consideracion que los contratos definitivos a que se refiere esta Exposicion
de Motivos son contratos obligacionales, esto es, creadores de relaciones
juridicas patrimoniales, los respectivos contratos preparatorios no pueden
ser el origen de estas relaciones, por lo cual su rol debe limitarse a
preparar la celebracién de los contratos definitivos. Asimismo, indica que
entre los caracteres del compromiso de contratar, estd el que es un
contrato autdénomo, en el sentido que se mantiene distinto del contrato
definitivo y se caracleriza por fijar previamente el contenido de este
contrato, sin perder su propia identidad, sefiala también que es un contrato
obligacional por crear una obligacion con prestacién de hacer. Aiade que
existe acuerdo respecto a que el contrato preparatorio y el contrato
definitivo no pueden celebrarse simultdneamente, desde que, en tal caso,
el contrato preparatorio careceria de razén de ser.

. Revisado el titulo presentado que contiene la escritura pablica del
03.03.1999, extendida ante el Notario de Cusco Orlando Pacheco Mercado,
consta el contrato preparatorio en el que se establece lo siguiente:

“(.)

PRIMERO
LOS VENDEDORES, son copropietarios del terreno y casa ubicada en la Urbanizacion
“La Florida" Lote “LL™ N1 13, del distrito de Wanchag, provincia de Cusco, por haberlo
adquirido la primera otorgante a timlo de compraventa y sucesion hereditaria de quien en
vida fue su conyuge Don Eduardo Ramiro Tupayacki Gasteli y los demds por sucesion
hereditaria del mismo causante, el antecedente regisiral se halla inscrita en el Tomo 185,
Folio 29, Asiento 1 del Registro de la Proptedad Inmueble de los Registros Piblicos de
Cusco.

SEGUNDO
Es parte integrante del inmueble matriz, una seccion ubicada en la planta baja, que consta
de wuna tienda, una trastienda con su correspondiente medio bafio, con servidumbre de un
tragaluz, de un drea construida de VEINTISIETE PUNTO OCHENTICINCO METROS
CUADRADOS (27.85 m2) encervado dentro de las siguientes colindancias: (...)

TERCERO
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Pardpnmmnm MTes acuen celebrar en el futur conirato compr
venta, pero dado que la seccién no se halla debidamente independizada, por el presente
contrato preparatorio de compra venta, asumen determinadas obligaciones.

CUARTO
LOS VENDEDORES, asumen las siguientes obligaciones:
1.- Inscribir su derecho de propiedad en los Registros de Propiedad Inmueble.
2.- Tramitar la awiorizacion del Juez de Menores para afeciar en venta los derechos y
acciones de la menor DIANA PATRICIA SANTOS TUPAYACHI o en todo caso el
consentimiento de la desmembracion de la seccidn inmobiliaria sin afectar los derechos de
la menor.
3.- Obtener la Resolucion de Sub Division de la seccidn inmobiliaria y su correspondiente

inscripeidn en los Registros Publicos.

QUINTO
EL COMPRADOR, asume la obligacion de pagar por la seccion inmobiliaria la suma de
DIECIOCHO MIL DOLARES AMERICANOS (U.S.% 18 000,00) en la forma y condiciones
que en este contrato se establece,

SEXTO
El plazo para el cumplimiento de todos los extremos del presente contrato es de DOCE
MESES, contados a partir de la fecha de este contrato.

SETIMO
EL COMPRADOR, por el presente contrato se obliga a cancelar el precio pactado en la
Jorma siguiente:
A~ Al momenio de firmar esta minuta canceland la suma de SIETE MIL QUINIENTOS
DOLARES AMERICANOS (U.S.8 7 500.00).
B.- Al 31 de Diclembre del presente aflo debe cancelar la suma de TRES MIL
QUINIENTOS DOLARES AMERICANOS (U.S.5. 3 000,00).
C.- A la conclusién de el plazo de este contrato debe cancelar el saldo de SIETE MIL
DOLARES AMERICANOS (U.S.$ 7 (W0,00) o en su defecto girar una letra de cambio con
vencimiento a cuatro meses como mdximo, contados desde la fecha del vencimiento de este
contrato.

ocTAvo
LOS VENDEDORES se obligan a otorgar la escritura de transferencia de dominio una
vez que se haya cancelado el precio total pactado.

NOVENO
Queda establecido gue EL COMPRADOR entrard en posesion y conduccidn de la seccidn
materia de contrato a la firma de la escritura de este contrato,
()"

Pawm.bmtnqudemphcbnyraﬁcaoﬁadow
15.09.2003 establece lo sigulente:

! De la Puento y Lavalle, Manuel, El Contrato en General, Comentarios a la Seccitn Primers def Libeo
VI del Codigo Civil, Tomo IV, Pigs. 26, 31,
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“t.)

PRIMERO
Ambas partes celebraron un CONTRATO PREPARATORIO DE COMPRAVENTA,
extendida y formalizada ante Ud. Mismo seiior Notario, el mismo que corre inscrito en la
Ficha 29341, del Registro de la Propiedad Inmueble de la Zona Registral X Sede Cusco,
por & cual LOS VENDEDORES, se obligan a otorgar en venta una seccidn determinada
del immueble ubicado en la Urbanizacidn “La Flovida” Lote "LL" N1 13, del distrito de
Wanchag, provincia de Cusco a favor de EL COMPRADOR, previo cumplimiento de
determinadas obligaciones.

SEGUNDO
El mencionado contrato preparatorio ha vencido todavia en fecha dos de marzo del afo
2000, por ello ambas partes acuerdan ratificar el mencionado contrato y ampliar su
vigencia por un plazo de UN ANO adicional contados a partir de la fecha de este
contrato.

TERCERO
El precio de venta pactado y acordado por la venta de la seccidn del inmueble es la suma
de DIECIOCHO MIl. DOLARES AMERICANOS (U.S.$8 18 000.00) de este monto EL
COMPRADOR ha pagado a cuenta la suma de TRECE MIL QUINIENTOS DOLARES
AMERICANOS (U.S.% 13 500.00), LOS COMPRADORES declaran que efectivamente han
recibido este dinero en cuotas.

CUARTO
Por acwerdo de ambas partes y por mediante el presente acto furidico EL VENDEDOR
amplia el pago inicial y hace entrega en efectivo a favor de LOS VENDEDORES la suma
de TRES MIL. DOLARES AMERICANOS (US.S 3 000,00), suma de dinero que LOS
VENDEDORES declaran recibirlos a su entrega y total satisfaccion, por cuya razén ya no
emiten recibo alguno, bastando la firma de la presente minuta y escritura como constancia
que han recibido la suma antes indicada.

QUINTO
Queda establecido, que LOS VENDEDORES han recibido en wial la suma de DIECISEIS
MIL QUINIENTOS DOLARES AMERICANOS (U.S.$ 16 500.00),

SEXTO
El saldo de MI1. QUINIENTOS DOLARES AMERICANOS (U.S.$ 1 500.00) se cancelard
al momento de celebrar la escritura de transferencia de dominio y previo cumplimiento
de las obligaciones que han asumido LOS VENDEDORES.

SETIMO
Ambas partes se ratifican en el tenor del contrato preparatorio antes citado, ¢l mismo que
solo queda modificado en sus partes pertinentes por el presente contrato.
(..)"

De las clausulas senaladas se desprende que el contrato celebrado es un
compromiso de contratar, en tanto se establecio la obligacién de celebrar
en un futuro el contrato de compraventa, el que se realizard cuando se
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efectie el pago del saldo del precio y los vendedores cumplan con las
obligaciones que han asumido (obligaciones detalladas en la clausula
cuarta de la escritura pablica de fecha 03.03.1999), pues es éste el
momento sefialado por las partes para celebrar el contrato definitivo de
compraventa, en el cual el vendedor transferira la propiedad del predio.
Debe tenerse en consideracion lo previsto por el articulo 1361 Codigo Civil
sobre |a obligatoriedad de los contratos, el cual establece que, “Las contraros
son obligatorios en cuanto se haya expresado en ellos.

Se presume que la declaracion expresada en el contrato responde a la voluntad comim de
las partes y quien niegue esa coincidencia debe probaria. *

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

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

Teniendo en cuenta que, conforme se sefialé en los numerales 1 y 2 del
Manéllsis.woopelRoolsﬂodaPredioemseiwbenbdosbs
actos que versan sobre inmuebles sino sblo aquellos que importan una
mutacién del derecho real o de aquellos de naturaleza personal expresamente
recogidos, corresponde diucidar si el contrato de compromiso de contratar,
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contenido en las escrituras pablicas del 03.03.1999 y 15.09.2003, resulta un
acto Inscribible,

Al respecto, debe tenerse en cuenta que en el articulo 2019 del cddigo
sustantivo se sefalan los actos que son Inscribibles en los registros de
Inmuebles, no estando comprendido dentro de dicha relacion, que tiene la
naturaleza de numerus clausus y no de numerus apertus, el compromiso de
contratar.

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

En ese sentido, al tratarse de un acto no inscribible, debe confrmarse la tacha
sustantiva por encontrarse incurso el titulo presentado en la causal contenida
en el inciso b) del articulo 42 del Reglamento General de los Registros
Pablicos.

Cabe precisar, que no obstante lo antes expresado, en el asiento 04 de la
partida del predio se encuentra inscrito el contrato preparatorio de
compraventa contenido en la escritura del 03.03.1999 adjuntada al presente
titulo, y en el asiento 07 corre inscrita la ampliacion del contrato preparatorio
de compraventa contenida en la escritura del 15.09.2003, también anexada al
titulo apelado, inscripciones que se encuentran legitimadas; por ello, ain en el
caso negado que pudieran tener acceso al Registro, no cabria su inscripcidn
por estar ya inscritas. Asimismo, cabe también precisar que el plazo del
contrato preparatorio y su ampliacion ya han vencido.

Finaimente, si el obligado a celebrar el contrato definitivo se niega
injustificadamente a hacerlo, lo que comesponde es exigir judicialmente la
celebracion del contrato o solicitar se deje sin efecto el compromiso de
contratar, tal como lo prevé el articulo 1418 del Codigo Civil.

|

8. Sin perjuicio de lo indicado, debe tenerse presente que del contraste efectuado
entre el titulo y el antecedente registral se advierte que sobre la partida no
obra registrado ningln acto de independizacion que indique que la seccion
materia de transferencia es independiente, por lo que de conformidad con el
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principio de especialidad previamente debe estar independizada en su partida
propia.

Asimismo, advertimos que los titulares del predio son Ana Cecilia Tupayachi
Palomino, Ramiro Jorge Tupayachi Palomino, Diana Patricia Santos
Tupayachi, Maria Albertina Catacora Alatrista, Joaquin Femando
Tupayachi Catacora y la sociedad conyugal formada por Ramiro Jorge
Tupayachi Palomino y Firelei Cilly Pefta Garay.

Sin embargo, quienes celebran el contrato preparatorio de la seccion son
Maria Teresa Palomino Rivas, José Carlos Tupayachi Palomino, Miguel Angel
Tupayachi Palomino y Ana Cecilia Tupayachi Palomino.

Es decir, que los sefores Maria Teresa Palomino Rivas, José Carlos
Tupayachi Palomino, Miguel Angel Tupayachi Palomino ya no cuentan con
derecho de propiedad.

Estando a lo acordado por unanimidad, con la intervencién del vocal
suplente Jorge Luis Almenara Sandoval, autorizado mediante Resolucion
N° 298-2015-SUNARP/PT del 28.12.2015.

VI,  RESOLUCION
CONFIRMAR la tacha formulada por ol Registrador del Registro de

Predios de Arequipa, por los fundamentos expresados en la presente
resolucion,

RAUL JIMMY DELGADO NIETO
Presidente de la Quinta Sala
del Tribunal Registral
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RGE LUIS TAPIA PALACIOS
Vocal de la Quinta Sala
del Tribunal Registral
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\NOTACION DE TACHA
PROPIEDAD INMUEBLE ( P1020)

Nro de TITULO - 2016-00021808
Fecha de Presentacion -19/02/2016
Fecha de Vencimiento 120042016
Sefior: MARTIN VALENTIN VILCA TTITO

Se tacha el presente titulo por cuanto

1. ANTECEDENTES

Se solicita la inscripcion de COMPROMISO DE VENTA del inmueble inscrito en la
partida 4015754

2. ANALISIS

Se indica al usuario que el compromiso de venta no es un acto que sea pasible de
inscripcion por cuanto solo genera obligaciones personales entre las partes tal como lo
indica el art. 1414 del Codigo Civil. No habiendo acto por inscribir se procede a la tacha
del presente titulo de conformidad con el inc. B) del art. 42 del TUO del RGRP.

3. DECISION

El presente titulo ha sido tachado de conformidad al art 42 del Reglamento General de
los Registros Publicos.

Asimismo, segun dispone la Resolucion N°008-2000-ORRA-GTR, se procede a la
devolucion de toda la documentacion presentada.

Derechos pagados : S/ 42.00 soles, derechos cobrados : S/ 32.00 soles.
Derechos por devolver : S/ 10.00 soles.
Recibo(s) Numero(s) 00001550-25.- Arequipa, 01 de Marzo de 2016
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ANOTACION DE TACHA
PROPIEDAD INMUEBLE ( P1020)

Nro de TITULO - 2016-00021808
Fecha de Presentacion 19/02/2016
Fecha de Vencimiento 13/06/2016

Seflor: MARTIN VALENTIN VILCA TTITO

Se tacha el presente titulo por cuanto el asiento de presentacion ha caducado y ha
vencido tambien el plazo para el contencioso administrativo, por lo que corresponde
efectuar la tacha por vencimiento del asiento de presentacion Art. 43 del Reglamento
General de Registros Publicos.

Estando a la Resolucion n® 270-2016-SUNARP-TR-A fecha 5 de mayo de 2016 que
confirma la tacha formulada por los fundamentos expresado en dicha resolucion.

Asimismo, segun dispone la Resolucion N°008-2000-ORRA-GTR, se procede a la
devolucion del titulo presentado.

Derechos pagados : S/ 42.00 soles, derechos cobrados : S/ 32.00 soles.
Derechos por devolver : S/ 10.00 soles.
Recibo(s) Numero(s) 00001550-25 - Arequipa, 13 de Setiembre de 2016
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TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION N° 270-2016-SUNARP-TR-A

Arequipa, 5 de mayo de 2016

MARTIN VALENTIN VILCATTITO
N° 21808 DEL 19.02.2016.
N° 5820 DEL 04.03.2016.
PREDIOS - AREQUIPA.
COMPROMISO DE CONTRATAR
SUMILLA
COMPROMISO DE CONTRATAR

“Mediante el compromiso de comratar no se ransfiere ni modifica derecho real del predio y dado
que no se encuentra contemplado como acto registrable en el articrdo 2019 del Cadigo Civil, como

31 lo esui ef contrato de opoidn, no constituye un acto inscribible.

. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el litulo venido en grado se solicita la inscripcion de un
compromiso de venta respecto del terreno rustico, ubicado en el Sector
Los Pintos, Distrito de Sabandia, Provincia de Arequipa, inscrito en la
partida 04015754 del Registro de Predios de la Oficina Registral de

Arequipa.

Para dicho efecto se ha acompanado la siguiente documentacion:

a) Copia simple del DNI del apelante.

b) Parte notarial de la escritura piblica de contrato preparatorio en la
modalidad de compromiso de contratar de fecha 08.01.2016 otorgado
ante el Notario de Arequipa Javier Angulo Suarez,

¢) Recurso de apelacion.

d) Escrito de fecha 15.03.2016.
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Il.  DECISION IMPUGNADA

La Registradora Publica del Registro de Predios de Arequipa, Sandra
Ménica Torres Manrique, formulé tacha en los siguientes términos.

")

2. ANALISIS

Se indica al uswario que ¢l compromiso de venta no es un acto que sea pasible de
inscripeidn por cuanto sélo genera obligaciones personales entre las parte tal como lo
indica el art. 1414 del Cadigo Civil. No habiendo acto por inscribir se procede a la
tacha del presente titdo de conformidad con el inc. B) del art. 42 del TUO del RGRP.

"

Ill. FUNDAMENTOS DE LA APELACION
El apelante fundamenta su recurso de apelacidn sefalando lo siguiente:

« Estando el pacto expreso de la vendedora y la compradora, para
inscribir el compromiso de la compraventa a futuro, debido haberse
inscrito el acto Juridico de ‘compromiso de compraventa® celebrada
ante el Notario Pablico Dr. Javier Angulo Suarez.

* Se establecio entre las partes que durante el plazo de vigencia del
compromiso de compraventa, la futura vendedora no podré realizar
ningln acto de disposicion o gravdmenes, en ese supuesto, la (nica
forma de hacer prevalecer dicho compromiso, es realizando la
inscripcion registral del acto juridico celebrado, a fin que la sociedad en
general tenga conocimiento del mismo a través de la publicidad
registral.

o El fundamento de derecho precisado en la anotacion de tacha- Art,
1414 del Cédigo Civil, no limita el derecho de inscripcidn del acto
juridico celebrada entre las partes mas adn, existe acuerdo mutuo para
su inscripcion como fluye de la propia escritura publica.

» Aplicando la cléusula CUARTA del mismo, nadie esta obligado a hacer
lo que la Ley no manda, ni impedido de hacer lo que ella no prohibe, asi
lo establece el Art. 2° numeral 24 acépite a) de la CONSTITUCION
POLITICA DEL ESTADO; entonces no hay prohibicion expresa en
alguna norma para que se emita la tacha sobre el acto juridico.
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IV. ANTECEDENTE REGISTRAL

En la partida N° 04015754 consta inscrito el terreno ristico, ubicado en el
Sector Los Pintos, Distrito de Sabandia, Provincia de Arequipa, con un drea
de 7.3600 has.

o En el asiento CO0007, consta inscrito el traslado de dominio por
sucesion intestada de Roberto Gallegos a favor de sus herederos y
conyuge supérstite Hilda Delfina Vizcarra Mansilla De Gallegos y sus
hijos: Natalia Ledy Gallegos Vizcarra, Heman Genaro Gallegos
Vizcarra, Amanda Marcelina Gallegos Vizcarra, Amparito Maura
Gallegos Vizcarra y Roberto Ricardo Gallegos Vizcarra.

¢ En el asiento CO0008, consta inscrita la particion, en mérito a la cual
Amparito Maura Gallegos Vizcarra, casada con Jorge Alberto
Macedo Castro, ha adquirido el dominio exclusivo del inmueble
inscrito en ésta partida, por habérselo adjudicado en la particion
celebrada con sus anteriores copropietarios, por un valor de S/.
67,235.00.

V. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente el Vocal Jorge Luls Tapia Palacios. De lo
expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala las cuestiones a

determinar son:

» Siel contrato de compromiso de contratar es inscribible.

VI. ANALISIS

1. La calificacion registral es aquella evaluacion integral de los titulos
presentados al Registro que tiene por objeto determinar la procedencia de
su inscripcion. Esta calificacion se encuentra en primera instancia a cargo
del Registrador Piblico y en segunda instancia, del Tribunal Registral.

Pégina 3 de 10




RESOLUCION N° 270-2016-SUNARP-TR-A

Forma parte de esa calificacion registral, verificar la validez y la naturaleza
inscribible del acto o contrato, asi como la formalidad del titulo en el que
éste consta y la de los demas documentos presentados. De este modo, es
obligacion del Registrador, al ejercer la funcién de calificacion registral,
efectuar dicha verificacion, como lo sefala el literal c) del articulo 32 del
Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos
(en adelante TUO del RGRP).

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

Con el presente titulo, se solicita la inscripcidn del compromiso de contratar
otorgado por Amparito Maura Gallegos de Macedo a favor de La Asociacion
Casa Huerta Fundo Los Pintos de Sabandia-ACFULPIN SABANDIA,
representada por su Presidente y Secretario Martin Valentin Vilca Tiito y

Vicente Machaca Chino.

La Registradora formuld tacha sustantiva argumentando que el compromiso de
contratar no es un acto inscribible.

. Los actos susceptibles de acceder al Registro de Predios y
consecuentemente gozar de los efectos y de la proteccion que éste otorga,
como lo es la publicidad, la legitimacion o la fe publica registral, entre otros,
se encuentran contemplados principalmente en el articulo 2019 del Cédigo

Civil, considerando los siguientes:

1.- Los actos y contratos que constituyen, declaren, transmitan, extingan,
modifiquen o limiten los derechos reales sobre inmuebles.

2.- Los contratos de opcion.

3.- Los pactos de reserva de propiedad y retroventa.
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4 .- El cumplimiento total o parcial de las condiciones de las cuales dependan
los efectos de los actos o contratos registrados.

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

6.- Los contratos de arrendamiento.

7.- Los embargos y demandas verosimilmente acreditados.

8.- Las sentencias u otras resoluciones que a criterio del juez se refieran a
actos o contratos inscribibles,

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

Al respecto, en el Registro de Predios se inscriben todos los actos mediante
los cuales se constituyan, transfieran, modifiquen o extingan derechos de
naturaleza real sobre los inmuebles, siendo que de manera excepcional, y en
la medida que expresamente se encuentren contemplados en la norma, se
inscribiran derechos de naturaleza personal, en consecuencia, por regla
general, podran incorporarse el Registro los actos y contratos que
constituyen, declaren, transmitan, extingan, modifiquen o limiten derechos
reales sobre inmuebles, tal como lo establece el literal a) del mencionado
articulo 2019 del Cadigo Civil, ello en razén de que por su propia naturaleza
los derechos reales son oponibles erga omnes, lo cual se efectiviza con la
publicidad que brinda el Registro, no obstante, como excepcién, la misma
norma establece que pueden registrarse actos de naturaleza obligacional,
es decir la de ser oponibles a lerceros, ya que solo de esla manera se
garantiza el ejercicio pleno de dichos derechos, tales como el contrato de
opcion, los pactos de reserva de propiedad, los contratos de arrendamiento,
entre ofros.

. En razén a lo indicado, y como puede apreciarse no todo acto es inscribible en
el Registro de Predios, sino sdlo aquellos que contengan derechos que
necesiten ser publicitados erga omnes, para su plena eficacia (derechos
reales) o aquellos derechos personales expresamente recogidos por la norma.

Ademas, resulla necesario que se registren todos los actos modificatorios de
los derechos inscritos, asi como todas aquellas circunstancias que permitan
determinar los alcances del derecho inscrito, y de esta manera, contribuir a la
necesaria claridad de los derechos que recaen sobre un inmueble
determinado, pues en el Registro de Predios, se inscriben todos los actos
mediante los cuales se constituyan, transfieran, modifiquen o extingan
derechos de naluraleza real sobre los inmuebles, siendo que de manera
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excapcional, y en la medida que expresamente se encuentren contemplado
en la norma, se inscribiran derechos de naturaleza personal.

En razoén a lo expuesto, no se inscribe todo el contenido del titulo, sino solo el
derecho constituido, asi como las condiciones y limitaciones establecidas a
dicho derecho, pues de esta manera se contribuye a la necesaria claridad de
los derechos que recaen sobre un inmueble determinado.

. Respecto de la tipicidad de los actos registrables, la doctrina en general se
muestra partidaria del principio de tipicidad del contenido del Registro, por
tanto, al momento de realizar la calificacion y la consecuente inscripcion de
un acto rogado, solo se consideraran inscribibles los actos y hechos con
arreglo a las leyes, es decir cuando asi lo disponga la ley.

Asi, Antonio PAU PEDRON’, sefala dos argumentos fundamentales para
acoger el principio de tipicidad:

a) Si se inscribiesen actos no previstos en la Ley, los terceros no tendrian
conocimiento de su registracion, y por lo tanto no acudirian al Registro, lo
cual privaria de efectos a esas inscripciones irrequlares; b) se recargaria la
hoja registral hasta que ésta se convierta en inabarcable.

Ademas, es necesario sefialar que son los lerceros los mas interesados en
saber con anticipacion y precision la informacién que puede acceder al
Registro, de alli que la tipicidad no podria estar al arbitrio de los particulares
o del Registrador, de lo contrario no podria darsele al Registro la eficacia de
oponibilidad, pues los terceros, ignorantes de lo que puede acceder, no

/ acudirian al Registro.

; 5. En el presente caso, se solicita la inscripcion del contrato preparatorio en la
modalidad de compromiso de contratar contenida en la escritura publica del
08,01.2016, otorgada ante el Notario Javier Angulo Suarez.

Al respecto es menester lomar en cuenta que en nuestra legislacion se
regulan dos tipos de contratos preparatorios. el compromiso de contratar y el
contrato de opcion.

| GONZALES BARRON, Gunther. Trstado de Derecho Registral Mercanil. Jurista Editorires, Lima
2002, p.112.
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Mediante el compromiso de contratar, las partes se obligan a celebrar un
contrato definitivo en el futuro (Art. 1414 del C.C.), y mediante el contrato de
opcion una de las partes queda vinculada con su declaracion a celebrar en el
futuro un contrato definitivo, quedando la otra parte facultada para celebrarlo o
no, mediante el ejercicio de la opcion respectiva (Art. 1419 del C.C.).

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

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

celebrarse.

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

La Exposicidn de Motivos del titulo V de la Seccidn Primera del Libro VI del
Codigo Civil, expresa que “el Codigo contiene una sistematica destinada a
que los contratos preparatorios puedan aplicarse a cualquier contrato,
tratese de compraventa, mutuo, arrendamiento o cualquier otro tipico o
atipico”, agregando que los contratos preparatorios carecen de fin
econdmico propio inmediato y constituyen un medio de asegurar la
celebracion o la aplicacion futura de otros, que seran definitivos, aunque se
trata realmente de verdaderos contratos y no de una simple fase de su

formacion.

Al respecto sefala Manuel de la Puente y Lavalle’ que, ‘tomando en
consideracion que los contratos definitivos a que se refiere esta Exposicion

" De la Puente v Lavalle, Maouel, E) Contrato en General, Comentarios o la Seceidn Primera del Libro
VII del Codigo Cival, Tomo IV, Pigs, 26, 31,
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de Motivos son contratos obligacionales, esto es, creadores de relaciones
juridicas patrimoniales, los respectivos contratos preparatorios no pueden
ser el origen de estas relaciones, por lo cual su rol debe limitarse a
preparar la celebracidén de los contratos definitivos. Asimismo, indica que
entre los caracteres del compromiso de contratar, estd el que es un
contrato autonomo, en el sentido que se mantiene distinto del contrato
definitivo y se caracteriza por fijar previamente el contenido de este
conltrato, sin perder su propia identidad, sefiala también que es un contrato
obligacional por crear una obligacién con prestacion de hacer. Afade que
existe acuerdo respecto a que el contrato preparatorio y el contrato
definitivo no pueden celebrarse simultaneamente, desde que, en tal caso,
el conlrato preparatorio careceria de razon de ser.

. Revisado el titulo presentado que contiene la escritura puablica del
08.01.2016, extendida ante el Notario de Arequipa Javier Angulo Suarez,
consta el contrato preparalorio en el que se establece lo siguiente:

“()
PRIMERA: La Fumra Vendedora, declara ser propictaria wnica del Predio Rustico
ubicado en el Sector Los Pintos, denominado Los Pintos con U.C. N* 17065, distrito de
Sabandia, provincia y departamento de Arequipa, con un drea de 7,3600 Has (siete, coma
tres mil seiscientos hectdreas), con los linderos, medidas perimétricas y demds
especificaciones aparecen inseritas en la Partida N° 040157354 DE Zona Registral N° X1
Sede Arequipa,

SEGUNDO; OBJETO DEL CONTRATO:

2.1. Por ¢l presente documento, LA FUTURA VENDEDORA Y FUTURA COMPRADORA,
respectivamente, asumen obligeciones de celebrar en el presente futwro un contrato
definitivo de compraventa respecto del inmueble indicado en la clduswla primera.

2.2 El plazo méximo por el que se conviene este compromiso de contratar serd de OCHO
(08) meses, el mismo que para efectos prdcticos vencerd el dia 08 de sepriembre de 2016,
Jecha en la que necesaviamente las partes deberdn celebrar ¢l comtrato definitive de

compraventa (...}
2.3. Durante el plazo de la vigencia del presemte comrato, LA FUTURA VENDEDORA no

podra realizar ningin acto de disposicion o gravamenes respecto del inmehle materia del
contrato definitivo.

24. El precio gue las partes fijan para el futuro contrato de compraventa materia del
presente, es de QUINIENTOS OCHENTA Y OCHO MIL. OCHOCIENTOS DOLARES
AMERICANOS (USS 5858,800.00), los que se pagaran integramente al contado | ...)

De las cldusulas sefaladas se desprende que el contrato celebrado es un
compromiso de contratar, en tanto se establecié la obligacién de celebrar
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en un futuro el contrato de compraventa, el que se realizara conforme lo
precisa la cldusula segunda numeral 2.2. el 08 de septiembre de 2016,
puesesésteelmmontosehaladoporlaspaﬂesmeelebmeloonnb
definitivo de compraventa, en el cual el vendedor transferira la propiedad
del predio. Debe tenerse en consideracion lo previsto por el articulo 1361
Codigo Civil sobre la obligatoriedad de los contratos, ol cual establece que,
“Los contratos son obligatarios en cuanto se haya expresado en ellos.

Se presume que la declaracion expresada en ol contralo responde a la voluntad comsin de
las partes y quien niegue esa coinctdencia debe probarfa,”

Teniendo en cuenta que, conforme se sefialo en los numerales 2, 3 y 4 del
pnuntoanﬂm.queenelRoobtmdeProdiosnouhwbenbdoslos
aclos que versan sobre inmuebles sino solo aquellos que importan una
muhcﬁnddd«odnmdodeaqﬂbsdommhuwmalexmm
mwgm.wmondodlmﬂdwnmdemmmmm
conbtﬂdcmlneea&:npﬁblicaddO&OtZOMmﬁamadohth

Nmpedo.dobebnuumwhmoondaﬂiaﬂomwwc.c.oonforme
uMmdMZ)dohmmhmolucbnsemlan
ummmmummw“mmmmmmham
Mcomprondidodmtodedlch-nhdon.memwnawaleudo
numsclaumynodommwuuputus.doompmmlsodaeom.

8. En consecuencia, siendo que mediante el compromiso de contratar no se
transfiere ni modifica algin derecho real del predio y dado que no se
emmhwmwodowmmmmﬁomdmiwbmwddcwm
Cwl.mslbmdmmmopdbmummwwyom

acto no inscribible,

En ese sentido, comesponde confirmar la tacha sustantiva por encontrarse
hwnodtmlopfmmmlacwsloometidamdmbob)dolamcub
4ZdelRoglmnoGunnldelosRongabm.

Estando a lo acordado por unanimidad, segln sesion de vista de expedientes
de fecha 04.05.2016, con la intervencion del Vocal suplente Jorge Luis
Almenara Sandoval, autorizado mediante Resolucion N° 298-2015-

SUNARP/TR del 28/12/2015.
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Vil. RESOLUCION

CONFIRMAR la tacha formulada por la Registradora del Registro de
Predios de Arequipa, por los fundamentos expresados en la presente

resolucion.

Registrese y comuniquese.

Presidente de la Quinta Sala
del Tribunal Registral

SANDOVAL
de la Quinta Sala
del Tribunal Registral

JORGE LUIS TAPIA PALACIOS JORGE
Vocal de la Quinta Sala
del Tribunal Registral

Pagina 10 de 10




PROPIEDAD INMUEBLE (P1H009)

Nro de TITULO S 2017-00920041
Fecha de Presentacion 03/05/2017
Fecha de Vencimiento C21/06/2017

Sefor(es)

JACHA SUSTANTIVA

Se tacha ¢ presente titulo dentro del plazo de vigencia del asiento de presentacion por lo
Sguente

De comformidad con el articulo 2 del Reglamento de imscripciones del Registro de
Prodios, este es ¢ Registro junidico integrante del Registro de Propiedad inmueble en el
que se mscriben los actos o derechos que recaen sobre predios a los que se refiere el
articulo 20197 del codigo civil, normas administrativas y demds normas especiales

En o presente ttulo se adjunta la escritura publica del 02052017 que contiene la
declaracion unilateral en contrato preparatorio que otorga ABEI ENERGY PERU S A C
en ¢l cual no se transfiere ni se modifica algun derecho real del predio ni se encuentra
contemplado como acto registrable en el articulo 2019° del codigo civil, razon por la
cual se procede a tachar sustantivamente el presente titulo de conformidad con el literal
a) del aruculo 427 del TUO del reglamento general de los registros publicos.

Derechos pagados = S/ 33 00 soles, derechos cobrados = S/ 31 00 soles
Derechos por devolver - S/ 2.00 soles.

Recibods) Numero(s) 00014583-226 - Lima, 16 de Mayo de 2017

Procede sserponer recurso de apelacion, confonme 2 o previsto oo of sticsio 1427 v siguentes del Reglamento  General
de low Rogetvos Publbcos, oo TUO fue aprobsdo por Resolucin N 0T 00S-SUNARP SN, publcado en o Dano

Ofscal o Permamo o 30 03 2005
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TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION No. -~/ /-2017-SUNARP-TR-L

Lima, g7 pcr 200

APELANTE :  ABEI ENERGY PERU S.A.C. representado por su
apoderado Jonathan Slee Ortega.

TiTULO : N° 920041 del 3/5/2017.

ECURSO : HT.D N°0901-2017-050074 del 21/5/2017.

EGISTRO : Predios de Lima.

TO (s) : Declaracion unilateral de contrato preparatorio.

UMILLA

COMPROMISO DE CONTRATAR

Mediante &l compromiso de contratar no se transfiere i meadifica ningun derecho real de’
prec, y dado que no se encuentra contemplado como acto registrable en & articulo
2019 del Codigo Ciwil, como si lo estd el contrato de opcion, se desprende que constituye
un acto no nscribible

RESTRICCIONES CONVENCIONALES DE LA PROPIEDAD

Las restriccones convencionales de la propiedad establecidas por pacto no pueden
comprender - de manera absoluta, relativa mi temporal-, los atributos de enajenacion o
gravamen del oken, salvo que la Ley lo permita, conforme con lo previsto por el articulo
882 del Codigo Civil. pues existe un interés superior de que los bienes circulen ibremente
en el mercado -

I ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

*~”  Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de
la declaracion unilateral de contrato preparatorio que otorga Abei Energy
Peri SAC

Para tal efecto se adjuntd el parte notanal de la escritura publica del
2/5/2017 extendida ante la notaria de Lima Maria Susana Gutiérrez Pradel,

I, DECISION IMPUGNADA

El registrador publico del Registro de Predios de Lima Gustavo Martin Cano
Paredes observo el titulo en los siguientes términos:

Tacha sustantiva

Se tacha o presente titulo dentro de! plazo de vigencia del asento de
presentacédn per 1o siguiente

De conformidad con el articule 2 del Reglamento de inscripciones del Registro
de Precios, este es el registro juridico integrante del Registro de Propiedad
inmueble en el que se inscnben los actos o derechos que racaen sobre
predios a los que sc refiere el articlo 2019 de! Cédgo Civil normas
administrativas y demas normas especiales.




\

En el presente titulo se adjunta la escritura publica del 2/5/2017 que contiene
la ceclaracion unilateral en contrato preparatorio que otorga ABE! ENERGY
PERU SAC en el cual no se transfiere ni se modifica algin derecho real del
predso ni se encuentra contemplado como acto regstrable en el articulo 2019
del Céago Civil. razdn por la cual se procede a tachar sustantivamente ol
presente titulo de conformidad con el Iiteral a) del articulo 42° del TUO del
Reglamento General de los Registros Publices.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
El recurrente sefala, entre otros, los siguientes fundamentos.

- El 30/6/12016 Abet Energy Peri SA C. celebrd con Fabrizio Gabriel Jerl
Suito y Hugo Elcobarrutia Estremadoyro un memorandum de entendimiento
que requid el compromiso de contratar que asumieron las parles con
relacidn a la transferencia del predio ubicado en Av. Jorge Basadre N° 1310
del distrito de San Isidro, provincia y departamento de Lima, registrado en
la parida N° 49002440. A través de dicho documento se reguld que la
transferencia del predio se realizaria de manera indirecta, es decir, a través
de la adqussicion de las acciones de Basadre Sultes S A.C. como titular del
nmueble.

- Precisa que si bien se procederia a adquinr las acciones de la sociedad. lo
que se buscaba realmente con tal operacion era adquirr el mencionado
predio, por lo que considera relevante publictar gque este no se encuentra
en una situacion de libre disposicion.

. Senala que resultan aplicables las disposicicnes establecidas en los
numerales 1 y 5 del articulo 2019 del Codigo Civil, pues se trataria de un
acto que limite el derecho real sobre el predio, restnngiendo las facultades
del ttular con derecho inscrito, en tanto, la firma del memordndum antes
indicado implica una clara limitacion del propietano sobre el inmueble pues
no pedra disponer de él libremente al haber acordado transferirselo bajo un
determinado mecanismo

- Solicita se tenga preseate que en el memorandum de entendimiento
participé expresamente la propietaria del predio, es decir, Basadre Suites
S.RL. dando con ello su conformdad, con lo cual queda acreditada su
aceotacion de limitar su derecho de propiedad sobre el predio

. \stceoem REGISTRAL

-\

'
A fojas 109-114 y 212.213 del tomo 589 que continua en la ficha N°
1678532 que continia en la partida N® 49002440 del Registro de Predios
de Lima se encuentra inscrito el predio ubicado con frente a la Av. Jorge
Basadre N° 1310 del distrito de San lsidro. provincia y departamento de
Lima.

En el asiento COD003 consta el dominio registrado a favor de Basadre
Suites SR L

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente el vocal Luis Alberto Aliaga Huanpata.
De lo expuesto y del analisis del caso, a cnterio de esta Sala las cuestiones
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a determinar son las siguientes:
- ¢ Procede inscribir el contrato preparatorio de compromiso de contratar?

- ¢Las restricciones convencionales de la propiedad establecidas por pacto
pueden comprender los atributos de enajenacion?

VI.  ANALISIS

1. De conformidad con el inciso c) del articulo 32 del Reglamento General
de los Regstros PUbkcos (en adelante RGRP) corresponde a las instancias
registrales verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto o contrato,
asi como la formalidad del titulo en el que éste consta y la de los demas
documentos presentados

Tratandose del Registro de Propiedad Inmueble, que comprende al
Registro de Predios, el articulo 2018 del Codige Civil establece una relacion
de actos inscribibles en dicho Registro:

1.- Los actos y contratos que constituyen, declaren, trasmitan, extingan,
modifiguen o 'imiten los derechos reales sobre inmuebles.
2 - Los contratos de opcién

~ Los pactos de reserva de propiedad y de retroventa
4.- E! cumplimiento total o parcial de las condiciones de las cuales
dependan los efectos de los actos o contratos registrados.
5 - Las restncciones en las facultades del titular del derecho inscrito
6.- Los contratos de arrendamiento.
7.- Los embargos y demandas verosimimente acreditados.
8.- Las sentencias u otras resoluciones que a criterio del juez se refieran a
actos o contratos inscribibles
9.- Las autorizaciones judiciales que permitan practicar actos inscribibles
sobre inmuebles

Conforme a dicho articulo 2019, en el Registro de Predios se inscriben todos
\bsactmmdanhlawahsuwuﬁummhnmmmodiiqmo

extingan derechos de naturaleza real sobre los inmuebles, siendo que de
, manera excepcional, y en la medida que expresamente se encuentren
contemplado en la norma, se inscriberdn derechos de naturaleza personal.

La razon de lo expuesto se encuentra en la finalidad del registro, cual es la de
dar publicdad con efectos erga omnes, de los derechos que se constituyen
obre los predios, siendo los derechos reales los que por naturaleza tenen
dicha vocacion, es decir, la de ser oponbles a los terceros, ya que sdlo de esta
? manera se garantiza el eiercicio pleno de dichos derechos.

2. Cabe precisar que no todo acto es inscribole en el Registro de Predios, sino
solo aquellos que contengan derechos que necesiten ser publicitados para su
plena eficacia (derechos reales) o aquellos derechos personales expresamente
recogidos por la norma.

Ademas, resulta necesano que se registren todos los actos modificatorios de
los derechos inscritos, asi como todas aquellas circunstancias que permitan
determinar los alcances del derecho inscrito, y de esta manera, contribuir a la
necesana clandad de los derechos que recaen sobre un inmueble
delerminado




3. Con el presente titulo, la sociedad denominada Abei Energy Perd SA.C
pretende se inscriba en la partida N° 49002440 del Registro de Predios de
Lima, !a declaracidn unilateral de contrato preparatorio que otorga mediante
escritura plblica del 2/5/2017 extendida ante la notana de Lima Maria

Susana Gutiérrez Pradel
Ahndewmrmuanmdedmmhwwno.cﬁomeam
siguientes clausulas;
Minuta.
<3 Sedor Notario
B Sivmemuumwreptmdemitumwbwuwamm
al1% unilateral en contrato preparatorio kmitatvo de derechos sobre e inmueble
: qmmaAmEmmMSA.c.(..)bqomMﬂmmy

Primero. Con fecha 30 de junio de 2016, Abei Energy Pery S.A.C. celebrd con
Fabrizio Gabnel Jerl Sutto (..) y Hugo Elccbarrutia Estremadoyro (...) un
memerandum de entendimiento (en adelante el MDE) cuyo texto usted sefor
notaro se servird insenar

Segundo: El citado MDR reguia el compromiso de contratar que asumieron las
partes con refacion a la transferencia del inmueble (). A través del ctado
MDE se reguib que la transferencia de e inmueble se realizaria de manera
indwecta, es decrr. a través de la adqusicion de acciones de Basadre Suites
S AC como titular de el inmuebe.

Tercero. Las partes expresamente establecieron en el numeral 84 de la
clausula octava del MDE que dicho MDE tendria la calidad de contrato
preparatorio segun lo establecido en el Art. 1415 del Céago Ciwl.

Cuarto: Por medio del presente instrumento Abes Energy Perl SAC declara
unilateraimente su voluntad de celebrar ol contrato definitvo de compra venta
de el inmueble bajo las condiciones establecidas en el MDE que usted sefior
notario se servira nsertar, con las modificaciones producto de los cambios a
que se refiere el numeral 8 4 de la cldusula octava del MDE precisadas en las
canas nolanales remitdas por Abet Energy Peru S.A C. a los vendedores.
(.)

Estando al tenor transcrito, queda claro que el contrato que se pretende
registrar viene a ser un ‘compromiso de contratar” celebrado entre Abei
Energy Perd SA.C. en su condicidon de compradora, y como vendedores
A Fabrizio Gabriel Jeri Sulto y Hugo Elcobarrutia Estremadoyro. Mabiendo
\ sustentado dicho contrato en el articulo 1415 de! Codigo Civil, conforme al
cual, el compromiso de contratar debe contener, por lo menos, los
elementos esenciales del contrato defintivo.

4, Cabe afadir que revisado el contenido del memorandum de

imiento (MOU) mserto en la escritura publica presentada, se

rrobora la naturaleza de dicho contrato preparatorio de compromiso de
contratar, pues este fue pactado en los siguientes términos:

Segundo: Objeto del MOU

21 Por el presente MOU, los vendedores se obigan a que (luego de
\ cumplidas las condicicnes establecdas) en la causula cuarta de este MOU

suscritiran el contrato de transferencia del 100% (cien por ciento) de su

participacion en ef capital social de la sociecad a faver de los compradores (en

adelante la operacion) a través de la fima de un contrato de compra-venta (en

ade‘'ante, ¢! contrato) en los términos y condiciones contenidos en el MOU.
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2.2 En ese sentido, sujeto al cumpimiento de las condiciones establecidas en
la cldusula cuarta, las partes se obligan a ejecutar el presente MOU de forma
efciente (...) .
23anonupodtnoommdomlaad_qunw1oo%de
participacion en el capital social de la socledad que tienen los vendedores por
parte de los compradores, la suma de USS 4'500,000.00(...).

2.4 Las partes dejan establecido que a la firma de este MOU, y como sefial de
whtcr«endchmdehopeudén.bomndﬁﬂmmam
vendedores la suma de US% 116,00000 {(..), suma que se imputard al
precio. :.
(.)

Quinto; Sobre el contrato

Las partes acuerdan que una vez cumphcas las condiciones establecidas en
'a cldusula cuarta, suscribiran el contrato en Jos términos siguientes: . )
5.1 Objeto del contrato: Los vendecores se obligan a transfenr en propiedad a
loscomudonce!100%(cnnporeiento)dammomdellwaodadcm{
tedos los derechos politicos y econémicos inherentes a elas, sin reserva
limdacion alguna. Por su pare, los compradores se obligan a pagar a los
vendedores el preco, en la forma y opertBunidad establecida en el numeral
5.2 siguwente La efcacia de la compraventa ce las acciones estara sujeta a 'a
conaicion suspensiva establecda en la c'ausula 5 3 de este MDU.

(.)

Como se aprecia y tal como lo refirid la apelante, mediante el memordndum
de entendimiento las partes se obligaron a celebrar un contrato de
compraventa cuando se cumplan las condiciones pactadas en dicho
ocumento, por tanto, queda acreditada la naturaleza oblgacional de tal
contrato.

§. Ahcra bien, dicho contrato tiene por objeto la integridad de acciones o
panticipaciones que ostentan Fabrizio Gabriel Jesi Suito y Hugo Elcobarrutia
Estremadoyro en la sociedad denominada Basadre Suites SRL., y no
especificamente el predic en cuya partda se pretende practicar la
inscripaon rogada, a pesar de que indirectamente se adquiera el predio por
parte de Abei Energy Peri SAC. ya que ain cuando se concrete tal
adquisicion, la sociedad Basadre Suites SRL. seguira ostentando la
fitularidad del predio, pues el cambio de dominio se producid respecto de
la titulandad de acciones o participaciones.

6. Sobre si resulta inscribible el compromiso de contratar, esta instancia en
reiterado pronunciamiento’ ha sostenido lo siguiente: E! compromiso de
contratar al no transferir ni modificar derecho real del predio y, dado que no
se encuentra contemplado como acto registrable en el articulo 2019 del
Cédigo Civil, no constituye acto inscrivible.

Al respecto, debe tenerse presente que los contratos preparatorios se
encuentran regulados en los articulos 1414 y siguientes del Cédigo Civil, y
son los siguientes: el compromiso de contratar y el contrato de opcion.

Por el compromiso de contratar las partes se obligan a celebrar en el futuro
un contrato definitivo (Art. 1414). El compromisc de contratar debe tener,
por lo menos, los elementos esenciales del contrato definitivo (Art. 1415).

Por el conlrato de opcidn una de las partes queda vinculada a su declaracion
de celebrar en el futuro un contrato definitivo y la otra tiene el derecho exclusivo

' Tales como las Resolciones N* 394-2012-SUNARP-TR-L del 221212016, N° 1426.2013-
SUNARP-TR-L del &/8/2013. N° 270-2016-SUNARP-TR-A cel 552018, entre oiras




de celebrarlo 0 no (At 1418) El contrato de opcidn debe tener todos los
elementos y condiciones del contrato definitivo (Art. 1422).

7. mepmmmmmconmmMImmywlohm.no
transmiten ni modifican derecho real alguno.

Sin embargo. el articulo 2019 del Cadigo Civil - que enumera los actos
!mrpblu en el Registro de Propiedad Inmueble -, contempla como acto
inscribible al contrato de opcidn. El articulo 2023 del mismo Cédigo dispone
que la inscripcidn de los contratos de opcion otorga durante su vigencia,
duodiopmferemwbmlodod«ed\oreﬂopononalweumscmacon
postenondad.

N
.

;TR

En cambio, el articulo 2019 del Codigo Civil no establece que el
compromiso de contratar sea un acto inscribible. Ello es razonable no solo
porque el compromiso de contratar — como todo contrato preparatorio -, no
$0lo no transmite o modifica derecho real alguno, sino ademdas porque si
ben debe contener los elementos esenciales del contrato definitivo, no
fequiere contener las demas estipulaciones contractuales. las que se
podran definir al otorgarse el contrato definitivo.

El contrato de opcién, conforme lo precisa el articulo 1487 del actual
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, no da mérito a
Inscripcion sino a anotacidn preventiva.

Estando a lo expuesto, entonces, ei compromiso de contratar materia de
rogatoria no resulta inscribible.

8. Sin penuicio de ello, aun cuando se considere que el contenido del
memorandum inserto en |a escritura presentada cumple con los
presupuestos para considerario como un contrato de opcidn (acto que si
resulta mscnbible), este tampoco seria pasible de inscripcidon dado que su
objeto no recae especificamente en el predio, sino en la participacién que
tengan Fabrizio Gabrel Jeri Suito y Hugo Elcobarrutia Estremadoyro en la

\ sociedad denominada Basadre Sutes S.R.L., mas adn si dicha sociedad

3 propietaria no interviene en el contrato. Sobre esto Uitimo debe notarse que
si bien en la parte introductona de la minuta se indica que concurre Joly
Maria Eilcorobarrutia Estremadoyro en representacion de Basadre Suites
SRL. se adverte que !al representante no suscribe la minuta ni
comparece a la escritura piblica,

Del msmo modo, se descarta que se trate del acto definitivo de
sompraventa, por presentar el contrato contenido obligacional y no real,
requinendo ademas para su eficacia el cumplimiento de las condiciones
pactadas en el contrato, asi come por no contar con e! consentimiento de la
sociedad propietaria Basadre Suites SR.L.

En consecuencia. no siendo inscribible el compromiso de contratar por las

\\ razones expuestas, corresponde confirmar la tacha sustantiva al amparo
del incis? b) del articulo 42 del Reglamento General de los Registros
Publicos

! Articulo 148 .- Anotacion preventiva del contrato de opcién

£1 asienso registral ded contrato de opoitn & que se refiere @l articuio 1419 del Codigo Cave,
tencrd |a caldag de anatacion preventiva ()

¥ Articulo 42 - Tacha sustantiva
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9. La apelante sostiene que |a razdn de publicitar el contrato preparatorio
presentado es dar a conocer que el derecho de |a sociedad Basadre Suites
S R.L. se encuentra himitado. Sin embargo, no se precisa en qué consistiria
dicha limitacion. ni ello consta claramente en el contrato adjunto

Al respecto, debe tenerse presente conforme al articulo 923 del Codigo
Civil, que la propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien, estando claro, entonces, que la propiedad
engloba facultades de uso, disfrute y disposicion del bien.

Ahora, s ben la propiedad es inviolable, este derecho no es absoluto, pues
el ejercicio del derecho de la propiedad se encuentra sujeto a restricciones
o limtaciones impuestas por diversas razones. Asi pues, el articulo 925 del
Cédige Civil versa sobre restncciones legales impuestas por causa de
necesidad y utiidad poblicas, las cuales no pueden modificarse n
suprmirse por acto juridico. Del mismo modo, conforme al articulo 626 del
codigo sustantivo, se permiten restricciones a la propiedad establecidas por
pacto, disponéndose expresamente su inscripcion en el registro respectivo
para que surtan efecto respectc de terceros. En concordancia con lo
establecido en este timo articulo, el articulo 2019 del mismo Codigo
sefala que son inscribibles 1as restricciones en las facultades del titular del
derecho inscrito (inciso 5).

tonces, el propietario de un bien puede voluntariamente someter el
derecho de propiedad a restricciones. La norma sefala que estas
restricciones se establezcan por pacto, es decir, mediante acuerdo entre las
partes. Una de las partes en este pacto necesariamente habrd de ser el
propietario del bien, pues siendo él el titular del derecho, solo él podra
autolimitar dicho derecho a través del pacto

10. Respecto al alcance de las limitaciones a la propedad que puedan
establecerse mediante pacto de acuerdo a lo permitido por el articulo 926
dei Codigo Civil, cabe tener presente que tales restricciones pueden recaer
en cualquiera de los atributos de la propiedac, como son el uso y el disfrute
del bien.

Tratdndose del atnbuto consstente en la disposicion y gravamen de la
propedad, el articulo 882 del Codigo Civil dispone que no se puede
tablecer contractualmente la prohibicion de enajenar o gravar, salvo que
ley lo permita. Esto es, no podrd establecerse contractuaimente la
ohibicion (absoluta) de enajenar o gravar. Sin embargo, no existe
pedimento legal para establecer contractuaimente restricciones que no
impliquen prohibiciones a la facultad de enajenar o gravar.

Al respecto, en el XCIV Pleno* de este colegiado se aprobd en sesion del
dia 10 de agosto de 2012, el siguiente precedente de observancia

obligatoria
LAS RESTRICCIONES CONVENCIONALES DE LA PROPIEDAD.

E! Regustrador 1achara el titulo presentado cuando.

()

b} Contenga acio ra inscribible;

[..)

* Pubhcado en el daro ohical “El Peruanc” of 2482012




Las restncoones convencionales de la propiedad establecdas por pacto no
pueden comprender los atnbutos de enaenacion o gravamen del bien, salvo
que 1a Ley lo permita. conforme con lo previsto por el articulo 882 del Codigo
Cwil, pues exste un interés superior de que los bienes circulen libremente en
el mercado

Dicho precedente fue posteriormente precisado en el XCIX Pleno realizado
los dias 15 y 16 de noviembre de 2012%, con el siguiente texto:

PRECISION DEL PRECEDENTE APROBADO EN EL PLENO XCIV
RELATIVO A RESTRICCIONES CONVENCIONALES DE LA PROPIEDAD
Las resiriccicnes convencionales de la propiedad establecidas por pacto no
pueden comprender - de manera absoluta, relativa ni temporal-, 08 atrbutos
de enajenacion o gravamen del bien, salvo que la Ley lo permita, conforme
con lo previsto por el articulo 882 del Codgo Civil, pues existe un interés
superor de que los benes circulen libremente en ¢ mercado

Bajo este alcance, puede inferirse que las restricciones que no estén
refendas a los atributos de enajenacion o gravamen del bien, pueden
pactarse entre las partes, y por ende, pueden inscribirse.

11. En el presente caso, si lo que se pretende es publicitar que el predio no
puede ser objeto de disposicion como se indica en el recurso de apelacion,
debe tenerse presente que ello no resulta factible en aplicacion del
precedente de observancia obligatoria descrito en el numeral que precede.

Ahora si bien fal restriccidn a la enajenacion de activos de la sociedad
Basadre Sutes S.R L. habria quedado establecida en el 5.2.4 del contrato,
debe notarse que ello fue pactado por Fabrizio Gabriel Jeri Suito y Hugo
Elcobarrutia Estremadoyro como vendedores y Abei Energy Peri SAC.
como comprador, esto es, sin la intervencidon de la propietaria del predio:
Basadre Suites S R.L., por lo que no Je resulta oponible considerando que
la persona juridica tiene patrimonio y existencia distinta a la de sus socios

En consecuencia, la restriccion de facultades de la sociedad Basadre
Suites S R L. respecto del predio en cuestion tampoco resulta inscribible

Estando a lo acordado por unanimidad,

RESOLUCION

FIRMAR la tacha formulada por el regsstrador publico del Registro de
redios de Lima al titulo sefalado en el encabezamiento conforme a los
fundamentos expuestos en la presente resolucion.

;Puouceondn'o oficial €IP 0" el 1/12/2012
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ANOTACION DE TACHA
PROPIEDAD INMUEBLE (P1009)

Nro de TITULO 2017-00920041

Fecha de Presentacion 03052017

Fecha de Vencimiento 0727

Sehor(es)

Mediante Resolucion del Tribunal In'nml 2212 2017-SUNARP-TR-L de fecha
02/10/2017, expedida por h Segunda Sala del Tribunal Registral, se ha resuelto
confirmar la tacha sustantiva recaida en ¢l presente titulo, dejando constancia de la

vigencia del asemto de presentacion para la interposicion de demanda comtencioso
administrativa, de acuerdo a lo establecido en ¢ art. 164 del TUO del Reglamento Gral
de los Registros Publicos

Derechos pagados = §/ 33 00 soles, derechos cobrados - 8/ 31.00 soles.
Derechos por devolver - S/ 2 00 soles.
Recibods) Numero(s) 00014583226 - Lima, 18 de Octubre de 2017

——

Mﬁ_—-k#‘“obm‘ndu&m M2y w&lm CGeneral
de los Reprros Pablicos. oo T1UO fae aprobado por Rewlucion N” 079-2005-SUNARP'SN, publicodo en ¢l Dano

Oficml ol Porusno o 3003 2005
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ESOUELA DE OBSERVACION
PROPIEDAD INMUEBLE  (P1003)

Nro de TITULO 2021-03109871
Fecha de Presentacion 08/11.2021
Maxima Fechs Rei

y Pago de Mayor Derecho  ~ 31/01/2022
Fecha de \Vencimiento 07022022

*Con prorroga automdtica segun Art. 28 del RGRP

ACTO, COMPRAVENTA

Seor(es)

En relacion con dicho titulo, manifiesto que ¢l mismo adolece de defectos subsanables,
siendo objeto de las siguientes observaciones, acordes con las normas que se citan:

1 - Realizada la calificacion del presente titulo, se advierte que a la fecha el inmueble materia
de transferencia se encuentra independizado provisionalmente, en tal sentido no procede la
transferencia en forma definitiva sino cuando se inscriba la recepcion de obras de la
2 - Se adviente discrepancia en cunto a la descripcion del inmueble, ¢l inmueble inscrito tiene
un area de 161 40 m2 | pero el area vendida es de 120 00 m2

Fundamento Legal Articulo 11l y V del Titulo Preliminar y articulos 7,12,15,19,23 .25 y 31
del Reglamento General de los Registros Publicos. Articulo 2011 del Codigo Civil. Articulo
48 del D. Leg del Notariado

Derechos Pendientes de Pago S/ 1500

Lima, 09 de Noviembre del 2021

3

lam&&.-d—Uﬁ»mmndmzi’rurw&a:ulhh Registros Pubboos,
cuyo TUO fue aprobado por Resolecon N* 126-201 2-SUNARP-SN, publicado en ¢ Diano Oficial o Peruano ¢l 19052012
Procede., asumisme. ierpones recuno de spelacain. conforme & o previsto en of amiculo 142 v sigwentes de la nonsa antes

aatinds
Pagina Numero | de |




PERL) o~y Superintendencia Nacional
: i ek sl de Registros Publicos

TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION N°174-2022-SUNARP-TR

Arequipa, 17 de enero de 2022.

APELANTE : JOSE LUIS SUCASAIRE GONZALES
TiTULO : N.° 3109871 DEL 08.11.2021
RECURSO : A0342752 DEL 29.11.2021
REGISTRO : PREDIOS - LIMA

ACTO : PROMESA DE COMPRAVENTA
SUMILLA :

CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA

Siendo que mediante el compromiso de contratar no se transfiere mi modifica algsin derecho
real del predio y dado que no se encuentra comtemplado como acto vegistrable en ¢l articulo
2019 del Codigo Civil, no constituye wn acto inscribible.

TACHA ESPECIAL
Se procede a formular tacha especial de conformidad con ¢l articulo 43-A del Reglamento
General de los Registros Priiblicos, cuando el acto que contiene ¢l titulo es uno no inscribible.

. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Con el titulo venido en grado de apelacién se solicita la inscripcion de
promesa de compraventa, en el inmueble inscrito en la partida registral
N.* 12353137 del Registro de Predios de Lima.

Para tal efecto, se ha presentado la sigulente documentacion:

a) Formalo virtual de solicitud de inscripcion que contiene la rogatoria.

b) Parte notarial de la escritura piblica N° 1936 del 01.12.2020
otorgada ante el notario piblico de Lima, Manuel Luis Del Villar
Prado.

¢) Escrito que contiene recurso de apelacion.
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Il. DECISION IMPUGNADA

Se interpone recurso de apelacion en contra de la observacion formulada
por el Registrador Publico Julio José Montenegro Ramos, en los
siguientes términos:

“J

1. Realizada la calificacion del presente titulo, se advierte que a la fecha el inmueble
materia de transferencia se encuentra independizado provisionalmente, en tal
sentido no procede la transferencia en forma definitiva sino cuando se inscriba la
recepcion de obras de la habilitacion urbana.

2. Se advierte discrepancia en cuanto a la deseripeidn del inmueble, el inmueble
inscrito tiene un drea de 161,40 m2., pero el drea vendida es de 120.00 m2.

(.)"

Il. FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente fundamenta su recurso de apelacion sefialando lo sigulente:

Sobre el numeral 1 de la esquela de observacion, respecto a la falta
de inscripcion de la recepcion de obras, manifiesto que realicé la
consulta a la Sub Gerencia de Obras Publicas y Habilitaciones,
posteriormente a la Sub Gerencia de Obras Privadas y finaimente al
Archivo Cenlral de la municipalidad de San Juan de Lurigancho, que
se me hiciera entrega de los documentos que acrediten la aprobacion
de las obras de habilitacién urbana del predio objeto de transferencia,
frente a lo cual tuve acceso al Exp. 8943-2000 del 23-03-2006 con
plano 003-2006-HU-JGTC-GDU/MSJL / Registro 8943-2000,

percatandome que en ese expediente no existe recepcion de obras
de habilitacion urbana.

Sin perjuicio de lo anterior, mi caso es particular, siendo de aplicacién
el articulo 1549 y parte del articulo 1218 del CC, los cuales fueron
Invocados en los considerandos de la Resolucion 189-2001-
ORLC/TR, proveniente del 2° Preced. - 10° Plen. del Trib. Reg.
aprobado por Res. del Sup. Ad). de la SUNARP 032-2005-SUNARP-

Pagina2de 9
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SA (El Peruano 06JUNOS), para revocar la observacion 1, ya que era
obligacién esencial del vendedor, Compafia Inmobiliaria y
Constructora MERSON SA, perfeccionar la transferencia de la
propledad del bien, quien no lo hizo, razén por la cual acudi al poder
judicial. Por lo que solicito se disponga la inscripcidn del titulo.

Considero que es un aspecto burocratico la falta de inscripcion del
acto previo, ya que se me esta impidiendo acceder al registro con la
decision del registrador, ya que no es mi responsabilidad que en su
oportunidad el constructor y/o la municipalidad no inscribieran la
recepcion de obras de habilitacién urbana.

Sobre la segunda observacion, tanto en el confrato privado ylo la
minuta que conforma la escritura piblica se aprecia que en ambos
instrumentos me vendieron 120.00 m2 y en efecto compré 120.00 m2,
por lo que el otorgamiento de la escritura piblica debe ser inscrito por
los 120.00 m2 al haberse producido por medio de contrato privado la
transferencia de la propledad a favor del recurrente, pues faltaba
Unicamente que dicho contralo privado redna la forma necesaria para
acceder al registro, debiendo revocar la observacion 2 y de este modo
disponer la inscripcion del titulo en la partida registral 12353137,

IV. ANTECEDENTE REGISTRAL

En la partida registral N.* 12353137 del Registro de Predios de Lima,
obra Inscrito el predio urbano ubicado en Programa de Vivienda
Residencial Las Gardenlas de Zarate, Manzana A Lote 16, del distrito
de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de Lima con un
area de 161.40 m2, independizado provisionalmente de la partida
12353076, hasta que se inscriba la recepcion de obras.

¢ En el Asiento 1 del Rubro C) corre inscrita la titularidad del
Inmueble a favor de Compania Inmobiliaria y Constructora Merson
SAC. inscrita en la partida N.° 00575267 del Registro de
Personas Juridicas de Lima.

Pagina3de9
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V. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente el Vocal (s) Fredy Herando Ricaldi Meza, con
el informe oral del 14.01.2021 a través de la plataforma meet, del Abog.
Cesar Eduardo Berrospi Carrillo. De lo expuesto y del andlisis del caso, a
criterio de esta Sala corresponde determinar:

e Siel contrato presentado a calificacion, es uno de compraventa o uno
preparatorio.
e Si el contrato de promesa de compraventa es inscribible.

VI. ANALISIS

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

La razén de lo expuesto se encuentra en la finalidad del registro, la cual
consiste en dotar de publicidad con efectos erga omnes, los derechos
que se constituyen sobre los predios, siendo estos de caracter real, los
que por naturaleza tienen dicha vocacién, es decir, la de ser oponibles
a los terceros, ya que sblo de esta manera se garantiza el ejercicio
pleno de dichos derechos.

Los actos inscribibles en el Registro de Propiedad Inmueble se
encuentran sefialados en el articulo 2019 del Codigo Civil.

2. En razén a lo indicado, no todo acto es inscribible en el Registro de
Predios, sino sdlo aquellos que contengan derechos que necesiten ser
publicitados para su plena eficacia (derechos reales) o aquellos
derechos personales expresamente recogidos por la norma.

Ademas, resulta necesario que se registren lodos los aclos
Paginad de 9
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modificatorios de los derechos inscritos, asi como lodas aquellas
creunstancias que permitan determinar los alcances del derecho
inscrito, y de esta manera, contribuir a la necesaria claridad de los
derechos que recaen sobre un inmueble determinado.

Por lo expuesto, no se inscribe todo el contenido del titulo, sino sdlo el
derecho constituido, asi como las condiciones y limitaciones
eslablecidas a dicho derecho.

. En el presente caso, se solicita la inscripcidn del contrato de promesa
de compraventa contenido en la escritura pablica, derivada del proceso
judicial de otorgamiento de escritura pdblica del 01.12.2020, otorgada
ante Notario Pablico de Lima, Manuel Luis Del Villar Prado.

En nuestra legislacion se regulan dos tipos de contratos preparatorios:
el compromiso de contratar y el contrato de opcién. Mediante el
compromiso de contratar, las partes se obligan a celebrar un contrato
definitivo en el futuro (articulo 1414 del Cédigo Civil), y mediante el
contrato de opcidon una de las partes queda vinculada con su
declaracién a celebrar en el futuro un contrato definitivo, quedando la
otra parte facultada para celebrario 0 no, mediante el ejercicio de la

opcidn respectiva (articulo 1419 del Codigo Civil).

La caracteristica del contrato de opcién es la estipulacion del ejercicio
de la opcién en favor de una de las partes, o en favor de ambas, siendo
indispensable que en esle contrato preparatorio estén establecidos
todos los elementos y condiciones del contrato definitivo, ya que el
ejercicio de la opcidn importa la celebracidn del contrato definitivo. En
cambio, en el compromiso de contratar resulta suficlente que estén
contenidos por lo menos los elementos esenciales del contrato
definitivo a celebrarse.

La celebracién de cualquiera de estos contratos sdlo genera efectos

obligacionales entre las partes creando entre ellas una obligacion para
en el futuro celebrar el contrato definitivo, mas no produce cambios en

la esfera juridica de los contratantes, se asegura de esa forma la
celebracion del contrato definitivo. Estos contratos preparatorios
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pueden ser aplicados a los diferentes contratos regulados en el Cédigo
Civil, segin el interés de los contratantes.

La Exposicion de Motivos del titulo V de la Seccion Primera del Libro
Vi del Codigo Civil, expresa que el Cidigo contiene una sistemdrica destinada
a que los contratos preparatorios puedan aplicarse a cwalguier contrato, initese de
compravenia, muluo, arrendamiento o cualquier otro tipico o atipico®, agregando
que los contratos preparatorios carecen de fin econdmico proplo
inmediato y constituyen un medio de asegurar la celebracion o la
aplicaciéon futura de otros, que serdn definitivos, aunque se trata
realmente de verdaderos contratos y no de una simple fase de su
formacién.

Al respecto sefiala Manuel de la Puente y Lavalle' que, “omando en
consideracidn que los contratos definitivos a que se refiere esta Exposicion de Motivos
son  comtratos obligacionales, esto es, creadores de  relaciones  juridicas
patrimoniales, los respectives contratos preparatorios wo pueden ser el origen de
estas relaciones, por lo cual su rol debe limitarse a preparar la celebracion de los
contratos definitives *. Asimismo, indica que, entre los caracteres del
compromiso de conltratar, esta el que es un conltrato auténomo, en el
sentido que se mantiene distinto del contrato definitivo y se caracteriza
por fijar previamente el contenido de este contrato, sin perder su propia
identidad, sefiala también que es un conlrato obligacional por crear una
obligacién con prestacion de hacer. Aflade que existe acuerdo respecto
a que el contrato preparatorio y el contrato definitivo no pueden
celebrarse simultdneamente, desde que, en tal caso, el contrato
preparatorio careceria de razon de ser.

. Revisado el titulo presentado que contiene la escritura publica N.° 1936
del 01.12.2020, extendida ante el Notario de Lima Manuel Luis del Villar
Prado, se aprecia que consta inserto en el anexo denominado: Contrato
privado de promesa de compraventa, el cual establece lo siguiente:

()
SEGUNDA.- “La Empresa”, por el presente instrumento, promete dar en venia

! De la Puente y Lavalle, Manuel, £l Contrato en General, Comentarios a la Seccién Primera del Libro
Vil del Cédigo Civil, Tamo IV, Pags. 26, 31.
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real y enajenacion perpetua a favor de “El Comprador”, el lote No 16 de la
Manzana “A” con 120.00 m2, que forma parte del programa mencionado
precedentemente, cuyos linderos y medidas perimétricas son como sigwe, por el
Jrente con la Av. Santa Rosa con 6.00 ML y por &l costado derecho, entrando con
el lote No 15 con 20.00 ML, por el costado izquierdo entrando con el Lote N* 17
con 20,00 ML y por el fondo con 6.00 ML con el lote N*® 19 de la misma manzana,

TJERCERA.- El precio del lote indicado se fija de contin acuerdo en la suma de
USS. 480000 (Cuatro Mil Ochocientos Délares Americanos) que “El
Comprador "' se compromete a pagar de la siguiente manera: U.S S 1,500.00
(Mil Quinientos Délares Americanos) en calidad de cuota inicial al suscribirse
el presente contrato y el saldo de U.S.$. 3.300.00 (Tres Mil Trecientos Dblares
Americanos) en 24 armadas, cada una de US.8. 13800 (Ciento Treimta y Ocho
Délares Americanos) para cuyo efecto aceptan Letras de Cambio de igual valor
nominal de vencimientos escalonados mes a mes, mds los intereses que se
liguidardn al vencimiento del plazo estipulado para pagar el saldo del precio,
conforme a la tasa activa mensual que fija el B.C.R o ¢l Sistema Financiero
Nacional para los intereses del ddlar Americano, que serdn abonados sin
necesidad de requerimiento previo.

(.)

SEXTA: "La Empresa” en su condicidn de promotora, ejecutora y responsable
del programa asume el compromiso de desarvollar los estudios preliminares y
proyecios, gestionar su aprobacion y eecutar las obras de habilitacién Urbana
¥ todo cuanto sea mecesario técnica, legal y administrativamente, con los
recwrsos economicos proporcionados por “El Comprador”, conforme a los
presupuestos requeridos en cada caso.

(.)

DECIMA.- “La Empresa” asume el compromiso de otorgar el comtrato
definitivo en cuanto el programa esté totalmente cancelado y saneado.

()"

De las clausulas sefialadas se desprende que el contrato celebrado es
un compromiso de contratar, en tanto se establecié en la clausula
décima la obligacion de celebrar en un futuro el contrato de
compraventa, el que se realizara cuando el programa de vivienda esté
lotaimente cancelado y saneado, sin que se efectie la entrega de
dinero correspondiente a la cancelacion parcial o total del precio
estipulado; pues es en el momento sefialado en la referida clausula
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décima que las partes celebraran el contrato definitivo de compraventa,
por el cual el vendedor transferira la propiedad del predio. Debe tenerse
en consideracion lo previsto por el articulo 1361 Cédigo Civil sobre la
obligatoriedad de los contratos, el cual establece:

"Los contratos son obligatorios en cuanto se haya expresado en ellos.
Se presume que la declaracion expresada en el contrato responde a la voluntad

comin de las partes y quien niegue esa coincidencia debe probarla*

. En el mismo sentido la sentencia inserta en la escritura publica sefala:

C-d

FALLO:

Declarando  FUNDADA LA DEMANDA interpuesia: en consecuencia
ORDENO que la demandada COMPANIA INMOBILIARIA Y
CONSTRUCTORA MERSON S A.C. cumpla con otorgar escritura piblica de
CONTRATO PRIVADO DE PROMESA DE VENTA sobre compromiso de
dar en venta y enajenacidn perpetua del lote N° 16 de la Marzana A" con
dreade 12000m2.(..)"

El resaltado es nuestro.

. Ahora bien, teniendo en cuenta que, conforme se sefald en los

numerales 1y 2 del presente andlisis, que en el Registro de Predios no
se Inscriben todos los aclos que versan sobre inmuebles sino sblo
aquelios que importan una mutacién del derecho real o de aquellos de
naturaleza personal expresamente recogidos, corresponde dilucidar si
el contrato de compromiso de contratar, contenido en la escritura
publica del 01.12.2020, resulta un acto inscribible.

Al respecto, debe tenerse en cuenta que en el articulo 2019 del codigo
sustantivo se sefialan los actos que son inscribibles en los registros de
inmuebles, no estando comprendido dentro de dicha relacion, que tiene
la naturaleza de numerus clausus y no de numerus apertus, el

compromiso de contratar.

. En consecuendia, siendo que mediante el compromiso de contratar no

se transfiere ni modifica algin derecho real del predio y dado que no se

encuentra contemplado como acto registrable en el articulo 2019 del
Pagina8de9




RESOLUCION N°174- 2022-SUNARP-TR

Cédigo Civil, como si lo esta el contrato de opcidn, se desprende que
constituye un acto no inscribible.

En ese sentido, al tratarse de un acto no Inscribible, corresponde
revocar las observaciones formuladas y disponer |a tacha especial
por encontrarse incurso el titulo presentado en |a causal contenida en
el inciso a) del articulo 43-A del RGRPZ.

Estando a lo acordado por unanimidad, con la intervencion de los
vocales (s) Jorge Luis Aimenara Sandoval autorizado por Resolucion
No 200-2021-SUNARP/SN de fecha 22.12.2021 y Fredy Hemando
Ricaldi Meza autorizado por Resolucién No 007-2022-SUNARP/PT de
fecha 12.01.2022.

VIl. RESOLUCION

REVOCAR las observaciones formuladas por el Registrador, y,
DISPONER la TACHA ESPECIAL del titulo venido en grado, conforme
a los fundamentos desarrollados en la presente resolucion.

Registrese y comuniquese

FDO.

LUIS EDUARDO OJEDA PORTUGAL

Presidente (e) de & Quinta Sala del Trbunal Registral
JORGE LUIS ALMENARA SANDOVAL

Vocal (s) del Tribunal Regstral

FREDY HERNANDO RICALDI MEZA

Vocal (s) del Tribunal Registral

?*Adticulo 43.A - Tacha especial

£l registrador tachard ef tilulo, dentro de los cinco (05) primeros dias de su presentacion, cuando
) Contenga acto no inscribile;

-y
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PROPIEDAD INMUEBLE (P1003)

Numero de Titulo 202103109871
Fecha de Presentacion 08/11/2021

TACHA ESPECIAL

Sefor(es)

Se formula TACHA ESPECIAL del presente titulo, de conformidad con el articulo 43 A
literal ba del Reglamento General de los Registros Publicos, por cuanto el titulo
presentado no contiene acto inscribible, conforme lo resuelto por el Tribunal Registral
mediante la Resolucion N* 174-2022-SUNARP-TR del 17 de enero del 2022,
Derechos pagados : 8 50.00 soles, derechos cobrados : 8/ 36,00 soles,

Derechos por devolver : 8/ 14.00 soles.

Recibo(s) Numero(s) 01 180384.01 -

Lima, 07 de Febrero de 2022
wé

Procede micrponer rocurso de apelacion. conforme 2 Jo previsio en o articudo 142° v siguentes del Reghimento General de
ks Registron Piliions, convo TUO flse sgrobade por Resolucsin N” 079-2005-SUNARP SN, publicado en - ¢l DissioOfical
ol Peruamo ol 30.03 2005
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HUMANIDADES de la escuela profesional de DERECHO de la UNIVERSIDAD CESAR
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", cuyo autor es ESPINOZA CHAUCA ANDY ISAAC, constato que la investigacion tiene
un indice de similitud de 21.00%, verificable en el reporte de originalidad del programa
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constituyen plagio. A mi leal saber y entender la Tesis cumple con todas las normas para
el uso de citas y referencias establecidas por la Universidad César Vallejo.
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