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RESUMEN

La razon del presente trabajo es realizar un analisis juridico de la institucion de la
compraventa desde su nacimiento en la esfera civil regulada por el Cédigo Civil del Peru
y su efecto en el derecho registral, puesto que para acceder a la inscripcion registral de
un acto juridico como en este caso la compraventa, debe cefiirse a una serie de requisitos
y evaluaciones de caracter registral que presentaré en el presente informe: aplicacion del
reglamento de inscripciones del registro de predios y su concordancia con el Coédigo
Civil. Asi como también justifica la presente investigacion la posicion del Tribunal
Registral de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, 6rgano colegiado
quien resuelve el caso y establece una serie de pardmetros entre la calificacion civil del
contrato de compraventa con la calificacion registral que recae en el levantamiento de
observaciones registrales para que el contrato de compraventa proceda a inscribirse en el

Registro Publico.



ABSTRACT

The reason for this work is to carry out a legal analysis of the institution of sale from its
birth in the civil sphere regulated by the Civil Code of Peru and its counterpart with the
registration right, since to access the registration of a legal act. As in this case the sale,
must adhere to a series of registry requirements and evaluations that will be presented in
this report: application of the registration regulations of the property registry and its
agreement with the Civil Code. Just as this investigation is also justified by the position
of the Registry Court of the National Superintendency of Public Registries, a collegiate
body that elucidates the case and establishes a series of parameters between the civil
classification of the purchase and sale contract with the registry qualification that falls on
the survey of registry observations so that the purchase and sale contract proceed to be

registered in the public registry.
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I. INTRODUCCION

El presente caso tiene por objeto el andlisis de la inscripcion registral de un contrato de
compraventa de un terreno en el que afios después se construyd una edificacion. La
discusion registral se basa en que el vendedor no era dueio de la edificacion, ya que las
partes al firmar el contrato, s6lo lo hicieron en base al terreno y no a la edificacion, y por

esta razon, se gener6 una denegatoria de la rogatoria.

Las partes contratantes son: (i) Por la parte vendedora: Empresa Nacional de
Edificaciones en Liquidacion - ENACE, en adelante “El vendedor” y; (i1) de la parte
compradora: La sociedad conyugal conformada por los sefiores Madeleyne Juliesa Silva
Villena y Humberto Marcial Blanco Marin en adelante “Los compradores”, sobre el
inmueble ubicado en el Programa Ciudad Mariscal Céceres Sector IV, lera etapa (A.H.
Ciudad de los Constructores) Mz C, Lote 23, en el distrito de San Juan de Lurigancho,
provincia y departamento de Lima. Inscrito en la partida electronica N.° P02211719 del

Registro de Predios de Lima, en adelante “El inmueble”.

Para referirme a “Los compradores” y “El vendedor” conjuntamente, en adelante se les

llamara “Las partes”, si es necesario.

Los compradores adquirieron el inmueble en el afio 1996, cuando la zona atn estaba
construida por etapas. Seglin la partida matriz del predio materia del presente informe, el
inmueble fue adquirido por el vendedor en el afio 1989, y procedi6 a lotizar cada uno de
los lotes que conforman la partida matriz (totalidad de todos los predios a desmembrarse)
para venderlos por medio de contratos privados, para una futura construccion de

edificaciones de caracter inmobiliario, especificamente de vivienda.

El contrato privado se celebr6 el 17 de junio de 1996, y fue presentado al registro publico
el 22 de mayo de 2018, para su inscripcion en la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos - SUNARP - Sede IX - Lima, en adelante “El Registro Publico”.
Asimismo, me referiré¢ a “Los registradores” o “El registrador”, en adelante, si fuera

necesario.



En el afio 2018, las partes se reunieron para firmar un nuevo contrato diferente al contrato
celebrado en el afio 1996. El notario remiti6 el parte notarial al registro publico para su

correspondiente inscripcion.

Sin embargo, el registrador publico realiz6 una observacion que los compradores debian
de subsanar; dado que, sin levantar la observacion no podian acceder a la inscripcion del
contrato de compraventa en el registro publico. En ese sentido, y pese a la absolucion a
la observacion, el registrador denegd su inscripcion en primera instancia, por ello, los
compradores apelaron dicha decision y fue necesario que dicha observacion sea revisada
por el Tribunal Registral, en segunda instancia, tal como consta en el expediente. Sin
embargo, dentro de dicho debate registral, también se advierte el impacto civil al

“formalizar” el contrato después de 22 afos de haber sido celebrado.

I1. RELACION DE HECHOS RELEVANTES

II.1 A continuacion, se narra de manera literal un extracto de los escritos
subsanatorios realizados por los compradores y la respuesta por parte de los
registradores. Asimismo, se precisa que corresponde a la primera instancia

registral, lo que consta en el expediente, a saber:

e Por parte del Registro Publico: “Sirvase aclarar la clausula primera, pues
se indica que es materia de venta unicamente el lote de terreno, no siendo
parte de esta la construccion edificada por no ser de propiedad de
ENACE. Sin embargo, en la misma clausula se indica que la venta
comprende sus aires, usos, costumbres y todo cuando de hecho y por
derecho le corresponde. Aclare teniendo en cuenta que la venta del
terreno no puede ir separada de la construccion, salvo que se haya
construido otro derecho real sobre dicha construccion, (por ejemplo:
derecho de superficie)”. Firmado por Alex Diaz Yoplac. Registrador
Publico. Fecha: 28 de mayo de 2018.



Por parte de los compradores: “Serior registrador: Sirvase tener en cuenta
que la escritura materia de observacion es una formalizacion de
compraventa que realizan ENACE EN LIQUIDACION, a favor de los
seriores Madeleyne Julissa Silva Villena y Humberto Marcial Blanco
Marin, dicha compraventa se efectué mediante contrato privado el 24 de
Jjunio de 1996, cuya copia legalizada se adjunta a la presente. En dicho
contrato, en la clausula primera de la minuta de compraventa se sefiala
expresamente que “ENACE extiende en vias de regularizacion el
presente contrato...”. Asimismo, sefiala en el segundo parrafo que “la
venta que se efectué comprende...”. De igual manera en la clausula
segunda de la minuta consta expresamente que las partes declaran que
los efectos del presente contrato se retrotraen al 17 de junio de 1996,
fecha en que se pactaron las condiciones de venta. Es decir, sefior
registrador, cuando en la minuta se indica “la venta que se efectuo,
comprende unicamente el lote de terrero, con sus aires, usos, costumbres
v todo cuando de hecho y por derecho le corresponde, esto, efectivamente
se retrotrae a la fecha del contrato privado celebracion el 17 de junio de
1996. En ese sentido, la presente escritura es solo una formalizacion
para poder acceder a los registros publicos, ya que la compraventa se
efectuo el 17 de junio de 1996”. Firmado por el administrado,
representante de la sociedad conyugal conformada por los compradores.

Fecha 31 de mayo de 2018.

Por parte del Registro Publico: “Visto el reingreso, subsiste lo anterior en
todos sus extremos, debiendo aclarar que la venta abarca la totalidad del
inmueble. Dicha aclaracion debera realizarse conforme al Art. 48 de DL

1049 que seniala taxativamente lo siguiente:

Articulo 48.- Intangibilidad de un Instrumento Publico

El instrumento publico protocolar suscrito por los otorgantes y
autorizado por un notario no podra ser objeto de aclaracion, adicion o
modificacién en el mismo. Esta se hard mediante otro instrumento piiblico

protocolar y debera sentarse constancia en el primero, de haberse



extendido otro instrumento que lo aclara, adiciona o modifica. En el caso
que el instrumento que contiene la aclaracion, adicion o modificacion se
extienda ante distinto notario, éste comunicard esta circunstancia al
primero, para los efectos del cumplimiento de lo dispuesto en este parrafo.
Cuando el notario advierta algun error en la escritura publica, con
relacion a su propia declaracion, podra rectificarla bajo su
responsabilidad y a su costo, con un instrumento aclaratorio sin
necesidad que intervengan los otorgantes, informandoseles del hecho al

domicilio serialado en la escritura publica.

Debemos indicarle que el inmueble registrado en la partida P02211719
solo consta inscrito como terreno. De acuerdo con el Art. 2011 del Codigo
Civil, art. 31,32 del TUO del RGRP”. Firmado. Alex Diaz Yoplac.
Registrador Publico. Fecha 01 de junio de 2018.

Por parte de los compradores: “Con el objeto de subsanar las
observaciones efectuadas por vuestro despacho al titulo del rubro, a usted
decimos: (i) Que, en la clausula primera de la escritura publica se hace

mencion expresa que “ENACE extiende en vias de regularizacion, el

presente contrato de compraventa y cancelacion...” esto en razon a que
el contrato originario se celebro el 17 de junio de 1996, fecha en que se
pactaron las condiciones de venta, conforme expresamente también se
hace mencion en escritura publica de compra venta, (ii) Si tenemos en
cuenta lo expresado en el numeral precedente, cuando se celebro el
contrato el contrato de compraventa, solo se indicaba que la venta se
referia exclusivamente al terreno, lo que se corrobra con lo expresado en
el segundo parrafo de la clausula primera de la escritura publica, cuando
se expresa que “la venta se EFECTUO (es decir en tiempo pasado) y no
se sefiala se efectuo en tiempo presente es por el simple hecho de que la
escritura publica cuyo parte es materia de calificacion del presente titulo
se extiende EN VIAS DE REGULARIZACION, como se indica en el
primer parrafo de la clausula segunda del parte de la escritura publica
materia del presente titulo en que se senala en forma expresa e

indubitablemente que “Las partes declaran que los efectos del presente

10



I1.2

contrato se retrotraen al 17 de junio de 1996, fecha en que se pactaron
las condiciones de venta...”; (iii) Es también necesario, senor
registrador, dejar expresamente establecido que no consta inscrito en la
partida registral, materia del presente contrato, ninguna declaracion de
fabrica, tal como lo indica usted en su anterior esquela de observacion, y
que ENACE solo ratifica la venta del terreno, por cuanto es solo el terreno
lo que vendio y no la fabrica (construccion) la misma que se ha efectuado
con fecha posterior; (iv) Cuando en la escritura publica se indica que la
transferencia comprende sus aires, usos, costumbres y todo por cuanto
hecho y por derecho le corresponde, se refiere exclusivamente a la venta
del terreno, ya que ese fue el motivo de la venta en su momento. Por lo
que dejamos constancia, que no existe dispositivo legal alguno que impida
la inscripcion de la transferencia de un terreno en el que no consta
inscrita declaracion de fabrica”. Firma: Administrado, representante de
la sociedad conyugal conformada por los compradores. Fecha 18 de junio

de 2018.

e Por parte del Registro Publico: “Se formula el siguiente comentario: En
vista del reingreso, se advierte que no ha cumplido con subsanar
conforme se indico en la observacion anterior, eso es, mediante
instrumento publico aclaratorio senalando que la venta abarca la
totalidad del inmueble, en consecuencia, se reitera la observacion

anterior”. Firmado por Carla Fabiola Cano Freitas. Registrador

Publico. Fecha: 28 de junio de 2018.

Con relacion al procedimiento de segunda instancia en el Tribunal Registral,
los compradores interpusieron recurso de apelacion contra la denegatoria de
inscripcion, formulada por los registradores publicos, ya que vieron denegado
su derecho de inscripcion de la compraventa en el registro publico. Declaran

lo siguiente:

o  “Que, en mi calidad, de presentante del titulo y representante de los

compradores, interpongo RECURSO DE APELACION contra la

11



I11.

III.1

observacion formulada primero por el serior registrador Alex Diaz Yoplac
v luego por la senorita registradora Carla Fabiola Cano Freitas, respecto
del titulo N.° 2018-01147316 presentado el 22 de mayo de 2018, respecto
a la venta otorgada por ENACE a favor de Los compradores, del inmueble
ubicada en el Programa Ciudad Mariscal Caceres Sector 1V, 1era Etapa
(A.H.M. Ciudad de los Constructores) Manzana C, Lote 23, distrito de
San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de Lima, inscrito en
la Partida N.° P02211719 del Registro de Predios de lima; por las
siguientes razones; (i) No encontrando arreglada a ley la serie de
observaciones formuladas por dichos registradores, siguiendo las
instrucciones de los otorgantes, interpongo recurso de apelacion, a fin
que la sala se sirva revocar las observaciones y disponer la inscripcion
de la compraventa”. Firma: Administrado, representante de la sociedad

conyugal conformada por los compradores. Fecha 12 de julio de 2018.

IDENTIFICACION DE PROBLEMAS JURIDICOS

Luego de lo descrito anteriormente, se identifica los siguientes problemas

juridicos del caso, a saber:

A) Presentacion de un contrato de compraventa al Registro Publico luego de

mucho tiempo de haber sido celebrado. -

A.1. En el ambito de las contrataciones entre privados, puede darse la
siguiente situacion: comprador y vendedor celebran un contrato de
compraventa en documentos privado, sin siquiera acudir al notario para que
proceda a elevarlo a escritura publica para posteriormente inscribirlo en el
registro publico. Transcurre un periodo de tiempo y cuando finalmente se
procede a presentarlo al registro publico, se encuentran en un escenario
distinto al que pactaron las condiciones del contrato, y esto es porque en el

derecho registral las reglas constantemente cambian y esto se puede

12



corroborar en el presente caso, ya que los registradores le solicitaron a los
compradores que subsane la observacion registral presentando otra escritura
publica que aclare lo indicado en la segunda cldusula del contrato de
compraventa privado presentado para su calificacion registral. El mismo
refiere que la transferencia de propiedad es por el terreno, aires, usos,
costumbres y todo cuando de hecho y por derecho le corresponde, més no asi

en cuanto a la edificacion.

Probablemente, si hubiera presentado este contrato al Registro Publico en la
fecha que fue celebrado (1996) no hubiera existido esa observacion, puesto
que no existia edificacion, incluso no hubiera sido necesario elevar el contrato
a escritura publica, puesto que en esa época se podia inscribir el contrato de
compraventa en merito al formulario registral', segin lo dispuesto por el

Decreto Legislativo 836.

Asimismo, es preciso sefialar, que lo indicado anteriormente, no reviste una
obligacion ad solemnitatem, puesto que la compraventa de un bien inmueble
se puede realizar correctamente conforme a lo dispuesto por el articulo 949
del Cédigo Civil; y esto es, en buena cuenta, que la normativa civil no obliga
al propietario a inscribir la compraventa en el registro publico, sin embargo,
la inscripcion registral de dicho contrato en el registro publico, dota de
seguridad juridica y publicita a terceros que el propietario inscrito en la partida

del predio es indubitablemente ¢l y no otra persona.

B) Limites al alcance de la calificacion registral. -

B.1. Elregistrador publico tiene entre sus funciones: La de calificar un titulo
que llega al registro publico para proceder con la inscripcion registral. Esta
funcion esta regulada por lo dispuesto en el TUO del Reglamento General de
los Registros Publicos, aprobado por Resolucion del Superintendente

Nacional de los Registros Publicos N.° 126 — 2012-SUNARP-SN (2012), en

! El contrato celebrado entre las partes se llevo a cabo el 17 de junio de 1996, es decir, antes de la vigencia
de la norma.
2 Publicado en El Peruano el 27 de Julio de 1996.
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el cual en su articulo 33 sefiala: “La calificacion registral es la evaluacion
integral de los titulos presentados al registro que tiene por objeto determinar
la procedencia de su inscripcion. Estd a cargo del Registrador y Tribunal
Registral, en primera y en segunda instancia respectivamente, quienes actuan
de manera independiente, personal e indelegable, en los términos y con los
limites establecidos en este Reglamento y en las demds normas registrales.”
Con respecto a la calificacion de primera instancia que realizo el registrador
publico, ésta también estd limitada a lo dispuesto por el articulo 32 del mismo
cuerpo legal, entre las cuales sefiala que debera revisar la adecuacion de los
titulos con los asientos de inscripcion de la partida registral en la que se habra
de practicar la inscripcion; verificar la existencia de obstaculos que emanen
de la partida; verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto o
contratos; entre otras facultades que menciona dicho articulo, en la cual el
registrador entiende que ésas son sus funciones y debe cefiirse a ellas, en
concordancia lo que sefiala el articulo 33 del mismo cuerpo legal, en la cual
dispone las reglas para la calificacion ejercida por el registrador: “El
Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar
v evaluar los titulos ingresados para su inscripcion, se sujetan, bajo

responsabilidad, a las siguientes reglas y limites” los cuales los senala

taxativamente.

En ese sentido, en la calificacion registral, el registrador publico de primera
instancia debe cumplir con lo dispuesto por el citado reglamento. Por ello, en
el caso venido en grado, los registradores deniegan la inscripcion y observa la
misma, porque a su juicio es pertinente que los compradores presenten
documentacion que aclare (nueva escritura publica) el derecho demandado
por los compradores, puesto que el registrador detecta que el contrato privado
presentado por las partes no es documento suficiente para que valide la

inscripcion.

Asimismo, es menester citar el articulo 2011 del Codigo Civil:

o “Articulo 2011.- Principio de Legalidad y Rogacion

14



Los registradores califican la legalidad de los documentos
en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de
los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de
ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros

publicos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplica, bajo
responsabilidad del registrador, cuando se trate de parte
que contenga una resolucion judicial que ordene la
inscripcion. De ser el caso, el registrador podra solicitar
al juez las aclaraciones o informacion complementaria
que precise, o requerir se acredite el pago de los tributos
aplicables, sin perjudicar la prioridad del ingreso al

Registro.

En el acto de la calificacion registral, el registrador y el

Tribunal Registral propician y facilitan las inscripciones

de los titulos ingresados al Registro.

La calificacion registral en el Registro de Predios se
complementara con el apoyo del drea encargada del
manejo de las bases grdficas registrales, lo que no implica
una sustitucion en la labor de calificacion por parte de las

instancias registrales”.

En ese sentido, si bien es cierto el articulo antes mencionado impulsa que el

acto de calificacion registral, en ambas instancias registrales, en el sentido que

“se debe propiciar y facilitar las inscripciones de titulos presentados al

registro publico”, es evidente que en la practica no es tan facil propiciar con

celeridad la inscripcion registral, puesto que, en estricto, facilitar la

inscripcion registral seria negar el rigor que los registradores emplean al

calificar los titulos y tengan la capacidad para solicitar los documentos que

cumplan con los dispuesto en la normativa, como el Codigo Civil o el
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reglamento de inscripciones del registro de predios; sin mencionar el tiempo
que estos profesionales deben emplear al calificar un titulo y cual seria la
produccion ideal que éstos deben tener como funcionarios publicos. Mientras
mas tiempo empleen los registradores en calificar un titulo, procurando
diligencia, contrastando rigurosamente la informacion del archivo registral
con de los documentos presentados, se pierde dicha celeridad.

Asimismo, los registradores, en la calificacion de un titulo, cumplen la
funcién de vigilancia en el cumplimiento de la ley; y visto de ese modo,
facilitar la inscripcion sin escudrifiar sesudamente los documentos que llegan
al registro y sin que éstos cumplan los requisitos minimos legales para su
inscripcion, seria negar la propia seguridad juridica que debe contener todo
registro publico. Por lo que, por esta razén, se perderia el facilismo para la
inscripcion registral que el articulo 2011 sefala, puesto que la seguridad
juridica que el registro publicita de los actos inscritos en ¢l debe emanar
principalmente en razén que los documentos presentados al momento de su
calificacién se colijan correctamente con lo dispuesto por la ley y su

inscripcion sea segura.

C) Impedimento de inscripcion registral del contrato de compraventa, ya que

la transferencia es solo es por el terreno, mas no por la edificacién. —

C. 1. Los compradores adquirieron un lote de terreno para su vivienda, en el
transcurrir del tiempo construyeron su casa, pero no inscribieron el terreno en
el Registro Publico y, naturalmente, tampoco sanearon la edificacion que se
erigi6 en dicho terreno. Es por ello que, cuando quisieron inscribir la
compraventa en el Registro Publico, les fue denegada la inscripcidn, ya que,
al existir una edificacion, los registradores publicos observaron que el titulo
presentado adolecia de un defecto, y es que la escritura publica en la clausula
primera indicaba que es materia de venta unicamente el terrero, no siendo
parte de ésta la construccion edificada, por no ser propiedad del vendedor, es

decir de ENACE.
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IV.

Iv.i1

D) Colision en la contratacion en la esfera registral versus la esfera civil. —

D. 1. Si bien es cierto, el suscrito ha identificado un problema juridico
registral, no podemos dejar atras el problema juridico civil, que a mi parecer
es el mas importante: Las partes, han contratado, aparentemente, en dos
ocasiones por el mismo acto juridico. Este hecho enmarca la capacidad que
tienen los contratantes para contratar, pero con la tnica intencion de inscribir
el contrato de compraventa en el Registro Publico, sin embargo, abre una caja
de pandora en la esfera civil, puesto que conviven dos contratos para ejecutar
un mismo acto juridico, que desde su nacimiento cumplié con los requisitos

que establecen los articulos 140, 949 y 1525 del Cdédigo Civil.

ANALISIS Y OPINION FUNDAMENTADA DEL BACHILLER DE
DERECHO

Problemas juridicos de forma

En el presente caso, el problema juridico de forma se basa en el contrato
celebrado entre dos privados, quienes no accedieron al registro en su momento
(afio 1996) y posteriormente solicitaron la titularidad del bien inmueble con
el acceso al Registro Publico. En ese sentido, existen 02 contratos: uno que es
el contrato privado original firmado por las partes en 1996 y otro contrato
celebrado en 2018. Debido a que en la minuta del segundo contrato elevado a
escritura publica se indicd en la cldusula primera que la venta se efectud
unicamente el lote de terreno, con sus aires, usos y costumbres y todo por
cuanto hecho y por derecho le corresponde, no siendo parte de la compraventa
la construccion edificada sobre el mismo por no ser de propiedad del
vendedor, motivo por el cual los registradores impidieron la inscripcion del

contrato de compraventa.

17



IV.1.1 Analisis de los alcances del contrato de compraventa presentado al

Registro Publico.

Las partes indican que los efectos del contrato deben retrotraerse a la fecha de
la firma del contrato, es decir al afio 1996, cuando estaba en vigencia
diferentes instrumentos legales que también regulaban lo expuesto por el
articulo 2010 del Cddigo Civil y que a la fecha del contrato (2018) estaban
derogados y/o modificados, principalmente a saber: el Reglamento de
Inscripciones y su ampliacion aprobado mediante Resoluciones del 17 de
diciembre de 1936 y 18 de junio de 1970, el mismo que contiene, entre otras,
normas relativas a la inscripcion de diversos actos en el Registro de Propiedad
Inmueble; Ley N.° 26366, Ley de creacion del Sistema Nacional de los
Registros Publicos y de la Superintendencia de Los Registros Publicos, que
entr6 en vigencia el 04 de octubre de 1994; y el Decreto Legislativo 836
Decreto legislativo que sustituye articulo del Codigo Civil referido a la
inscripcion registral mediante titulo que conste en instrumento publico. En su
articulo 1° sefiala: Sustituyase el articulo 2010 del Codigo Civil, el mismo que

queda redactado de la siguiente manera:

o “Articulo 2010.- La inscripcion registral se hace en virtud de titulo
que conste en instrumento publico o en formulario registral, salvo

disposicion contraria” 3

Asimismo, dicho decreto legislativo establecio los requisitos para inscribir el
contrato de compraventa en el Registro Publico. Sefiala en sus articulos 4° y

5°, lo siguiente:

o  “Articulo 4°- La Superintendencia de Los Registros Publicos —
SUNARP, queda encargada de la implementacion progresiva del

formulario registral a que se refiere la presente norma en todos

3 Publicado el 27 de julio de 1996.
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sus organos desconcentrados a nivel nacional, en un plazo no
mayor de 1 arnio, contado desde la entrada en vigor del presente

’

Decreto Legislativo.’

o  “Articulo 5°- Para efectos de la implementacion a que se refiere
el articulo anterior, el Directorio de la SUNARP, dara prioridad
a la aprobacion e implementacion, en todos los organos
desconcertados de la SUNARP, de los formularios registrales
referidos a actos y contratos inscribibles en el Registro de la
Propiedad Inmueble de acuerdo con la naturaleza de estos y la
frecuencia con que se realicen. En el caso de los contratos de
compraventa de inmuebles, el directorio de la SUNARP aprobara
el formulario registral en un plazo no mayor de 120 dias utiles,

)

desde la entrada en vigor del presente Decreto Legislativo.’

Posteriormente, la Ley 26741* en su apartado de disposicion finales,
disposicion tercera, derogo el Decreto Legislativo 836°. Al parecer, esta ley
rectifico lo que el decreto legislativo regulaba en cuanto al articulo 2010 del
Cdédigo Civil, en el sentido que elimind la potestad de inscripcion registral en

base al formulario registral. En su disposicion segunda, quedo asi:

= “Sustituyase el articulo 2010 del Codigo Civil por el siguiente:
“Articulo 2010.- La inscripcion se hace en virtud de titulo que

conste en instrumento publico, salvo disposicion contraria”.

Al respecto, ya en el afio 2018, existia el Reglamento de Inscripciones del

Registro de Predios, aprobado mediante resolucion del Superintendente

* Entro en vigor el 10 de enero de 1997.
5 Entr6 en vigor el 03 de enero de 1997.
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Nacional de los Registros Publicos N° 097-2013-SUNARP-SN. En su articulo

93, senala lo siguiente con referencia a la inscripcion del acto de compraventa:

o “Articulo 93.- Contenido del asiento de inscripcion de

compraventa

En el asiento de inscripcion de compraventa se consignara la
circunstancia de haberse pagado total o parcialmente el precio.
En este ultimo caso, se extendera simultaneamente el asiento de
inscripcion de la hipoteca legal respectiva, salvo renuncia
expresa, la cual se hara constar en el asiento de inscripcion de
la compraventa. Asimismo, en su caso, se hara constar en el
asiento si el precio fue pagado con dinero de terceros; en tal
supuesto se aplica en lo pertinente lo dispuesto en la ultima

parte del parrafo anterior”.

Asimismo, la compraventa esta regulada por lo dispuesto por el articulo 1529

y el articulo 949 del Codigo Civil:

. “Articulo 1529.- Por la compraventa el vendedor se obliga a
transferir la propiedad de un bien al comprador y éste a pagar

su precio en dinero”

“Articulo 949.- La sola obligacion de enajenar un inmueble
determinado hace al acreedor propietario de él, salvo

disposicion legal diferente o pacto en contrario”.

Asimismo, existen otras disposiciones legales de caracter registral sobre la
materia, que se aprobaron con posterioridad al afio 1996 o que fueron

modificadas y que regulan los requisitos y condiciones para la inscripcion de
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la transferencia de propiedad en el Registro de Predios de la Sunarp, conforme

a lo siguiente:

e Reglamento General de los Registros Publicos aprobado por
Resolucion N.° 126-2012- SUNARP/SN (18/05/2012).

e Texto Unico de Procedimientos Administrativos - TUPA de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos aprobado por
Decreto Supremo N.° 008-2004-JUS.

e Ley N.°27755, articulo 7° de la (15/06/2002).°

e Ley que modifica diversos articulos de la Ley N.° 26002 (27/06/2005).

e Articulos 7°y 21° del D. Leg. N.° 776 (31/12/1993), modificado por
el art. 1°de la Ley N.° 27616 (29/12/ 2001) y por el TUO de la Ley de
tributacion municipal aprobado por Decreto Supremo N.° 156-2004-
EF’

e D.Leg. N.°952(03/02/2004).

e Directiva N.° 011-2003-SUNARP/SN, aprobada por Resolucion N.°
482-2003-SUNARP/SN (07/10/2003);

Por consiguiente, luego de la celebracion del contrato, surgieron variedad de
dispositivos legales que forman parte de la calificacién de un titulo que llega
al Registro Publico. Por lo que, para que pueda inscribirse, tiene que observarse

el cumplimiento de cada uno de estos dispositivos citados anteriormente.

® Ley que Crea el Registro de Predios a cargo de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
Articulo 7.- Mecanismos de simplificacion, desregulacion y reduccion de costos de acceso al Registro La
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos podra implementar en el Registro de Predios, en
forma progresiva, los mecanismos de simplificacion, desregulacion y reduccion de actos administrativos.
Dicha implementacion debera considerar las politicas de promocion del acceso de la propiedad al registro
y de salvaguarda de la seguridad juridica, de acuerdo con lo previsto en el Articulo 2010 y demas normas
del Cédigo Civil.

7 Ley de Tributacién Municipal

Articulo 7.- Los Registradores y Notarios Publicos deberan requerir que se acredite el pago de los impuestos
sefialados en los incisos a), b) y ¢) a que alude el articulo precedente, en los casos que se transfieran los
bienes gravados con dichos impuestos, para la inscripcion o formalizacion de actos juridicos. La exigencia
de la acreditacion del pago se limita al ejercicio fiscal en que se efectu6 el acto que se pretende inscribir o
formalizar, aun cuando los periodos de vencimiento no se hubieran producido".
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Ademas de ello, en la escritura publica de compraventa del afio 2018 que

consta en el expediente, sefiala la clausula primera:

o “Clausula Primera. - ENACE extiende, en vias de regularizacion, el
presente contrato de transferencia de propiedad y cancelacion dando
en venta real y enajenacion perpetua a favor de los compradores por
el inmueble ubicado en el Programa Ciudad Mariscal Caceres Sector
1V, lera Etapa (A.H.M. Ciudad de los Constructores) Mz C, lote 23, en
el distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de
Lima, inscrito en la partida registral N.° P02211719 del Registro de

Predios de Lima. La venta que se efectué comprende unicamente el

lote de terreno, con sus aires, usos, costumbres y todo por cuanto de

hecho y por derecho le corresponde, no siendo parte de la

compraventa la construccion edificada sobre el mismo por no ser de

propiedad de ENACE.® En consecuencia, los compradores asumen

totalmente cualquier responsabilidad civil o penal que pudiera

’

generase por la ocupacion de la referida edificacion”.

Luego de dar lectura a lo citado en la primera clausula de la escritura publica,
podemos comprobar que las partes se han reunido para ‘‘formalizar el contrato
de compraventa”. Al ano 2018 la empresa ENACE se encontraba en
liquidacion y hasta ese momento era el liquidador el encargado de liquidar sus
bienes y también de firmar documentos con terceros de acuerdo con las
facultades que le fueron conferidas. En ese sentido, las partes se acercaron al
local de ENACE y es el liquidador quien le extiende la minuta y ambas partes
firman la escritura publica. Sin embargo, al momento de dicha celebracion ya
existe una edificacion y eso es lo que el liquidador hace constar en el contrato,
por ello lo indicado en la primera clausula de la escritura publica. Esto es que,
formaliza y regulariza la transferencia de propiedad del lote a efectos de su

inscripcidn en el Registro Publico, pero también esta enterado que ya existe

8 El subrayado es nuestro.
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una edificacion en dicho lote, en la cual ENACE no fue el vendedor, por ello
indica que la responsabilidad es de los compradores por dicha edificacion. Lo
que sucedid en realidad es que después de 22 afios de la adquisicion del lote,

los compradores, como es natural, construyeron su vivienda y la habitaron.

Ambos casos que hemos visto anteriormente: (i) cambios en la normativa
registral en la cual se evalud el contrato después de haberlo presentado al
registro después de 22 afos y; (ii) clausula primera del segundo contrato indico
que la compraventa en vias de regularizacion comprende solo el terreno y no
la edificacion, al no ser ENACE el propietario de la edificacion; son los
escollos que se le han presentado a los compradores para poder inscribir la

compraventa en el Registro Pblico, como ya hemos visto anteriormente.

Asimismo, es preciso indicar que el tema de la formalizacion del contrato que
hacen referencia las partes lo tocaré mas adelante como un problema juridico
de fondo, sin embargo. es importante senalar el alcance de la “formalizacion”

de un contrato de compraventa en aras a inscribirse en el registro publico.

Cabe resaltar que, este hecho es anecddtico en la investigacion, puesto que las
partes indicaron en sus escritos subsanatorios que celebraron un nuevo contrato
al que denominaron de “formalizacion”, ya que su unica intencion fue la de
inscribir el contrato de compraventa en el registro publico. Podria terminar el
tema con la inscripcion registral, sin embargo, la reflexion apunta al método
de contratacion que realizaron las partes. La jurisprudencia ya se ha

pronunciado por un caso similar, a saber:

e Formalizacion de los contratos no solo es un asunto que interese a

los particulares, sino que también importa a la sociedad. -

Los procesos de otorgamiento de escritura publica tienen como
finalidad formalizar un acto preexistente. Ello se desprende del propio
mandato del articulo 1412 del Codigo Civil, ubicado en el Libro de
Contratos, y de las exigencias derivadas del articulo 1549 del mismo
cuerpo legal. Por lo demas, la formalizacion de los contratos (en

especifico de la compraventa) no solo es un asunto que interese a los
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particulares, sino que también importa a la sociedad, en orden a la
proteccion de la propiedad y al trafico comercial que conlleva ésta; en
buena cuenta, a la colectividad le interesa otorgar las seguridades
economicas respectivas. En casos como éstos, queda claro primero la
relacion existente entre derecho y economia, luego que la decision
judicial no se circunscribe al propio litigio inter partes, sino que sus
efectos se extienden a la sociedad. (Casacion N.° 2468-2027-Arequipa.
2018, 04 de octubre).

Si bien es cierto, la casacion antes citada, sefiala el procedimiento de
formalizacion de un contrato de compraventa, se puede inferir del mismo, que
es una formalidad solemne legal que debe revestir un acto juridico por mandato
de la ley, esto es, en buena cuenta, que el contrato de compraventa para su
acceso al registro publico debe ser formalizado en instrumento publico

notarial.

Asimismo, en el caso que nos presenta la casacion, se formalizo el contrato de
compraventa que habia quedado en minuta y ante la ausencia del vendedor, se
procedid con el proceso de otorgamiento de escritura publica; sin embargo, el
comentario a destacar de dicha casacion es que en el otorgamiento de escritura
publica tiene como finalidad formalizar un acto preexistente, es decir, valga la
redundancia, formalizar el acuerdo que ya existia entre las partes para llevar a

cabo la transferencia de propiedad.

Si bien es cierto, la formalizacién via proceso de otorgamiento de escritura
publica es un acto diferente al caso que nos convoca, hay una similitud que
podemos tomar como punto de partida para nuestro trabajo: El momento en
que las partes se reunieron para darle formalidad al nuevo contrato que
celebraron, ellos utilizaron el termino formalizacion, puesto que, formalizar,
segun el diccionario de la RAE, significa revestir algo de los requisitos legales
o de procedimiento, como por ejemplo formalizar un expediente. Y tiene como
sinonimo “oficializar” o “legalizar” algiin acto que antes no tenia esta
condicion. En ese sentido, podemos inferir que lo que las partes querian, en su

ambito de contratacion privada, era revestir o darle una formalidad adecuada
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al contrato privado que firmaron en 1996 para proceder a inscribirlo en el

Registro Publico.

Asimismo, la jurisprudencia civil nos permite tener mas luces acerca del

proceso de otorgamiento de escritura publica:

e Conforme al articulo 1549 del Codigo Civil es obligacion esencial del
vendedor perfeccionar la transferencia de la propiedad del bien;
obligacion que comprende también el cumplimento de la formalidad
respectiva de la escritura publica, como resulta de la interpretacion de
la norma citada, concordante con el articulo 1412 del Codigo Civil.
(...) Que, el otorgamiento de escritura publica constituye una
obligacion del vendedor, conforme a los alcances de la norma acotada,
discutiéndose en este proceso la existencia del contrato respectivo que
conlleve al otorgamiento de la formalidad y si el vendedor estd
obligado a ello; no resultando materia de discusion el derecho de
propiedad del comprador con relacion a un tercero, lo cual debe ser
materia de la accion correspondiente sobre mejor derecho de
propiedad u otra accion idonea, confirma a las normas que regulan la

materia”. (Casacion N.° 2825-2006- El Santa. 2007, 31 de enero).

Segun la jurisprudencia citada anteriormente, la formalizacion se aplica para
regularizar actos juridicos preexistentes tal como lo establece el articulo 1412

del Codigo Civil.

Articulo 1412 del Codigo Civil:

e “Si por mandato de la ley o por convenio de debe otorgarse escritura
publica o cumplirse otro requisito que no revista la forma solemne

prescrita legalmente o la convenida por las partes por escrito bajo
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sancion de nulidad. Estas pueden compelerse reciprocamente a llenar
la formalidad requerida. La pretension se tramita como proceso
sumarisimo, salvo que el titulo de cuya formalidad se trata tenga la
calidad de ejecutivo, en cuyo caso se sigue el tramite del proceso

correspondiente”.

Al respecto, Anibal Torres (2007), afirma lo siguiente:

. Hubiese sido suficiente y claro que el art. 1412 disponga que,
si por mandato de la ley o por convenio debe cumplirse una
forma  probatoria, las  partes pueden  compelerse
reciprocamente a llenar formalidad requerida. Sin embargo,
tratandose de contratos sobre bienes inmuebles, la realidad
practica aconseja que se establezca una regla general por la
cual el derecho de exigirse reciprocamente el otorgamiento de
la escritura  publica comprenda  tanto  los  contratos
consensuales (v. gr. la compraventa, el arrendamiento) como

los contratos con forma probatoria. (p. 358).

El autor antes citado, fundamenta que las partes por convenio pueden
compelerse reciprocamente llenar una formalidad requerida, es decir, en el
compromiso de las partes hay manifestacion de voluntad y demas requisitos
que senala del articulo 140 del Codigo Civil. Asimismo, lo més importante a
destacar, es que las partes pueden cumplir una formalidad probatoria para

llevar a cabo sus fines.

En ese sentido, luego de lo expuesto por las casaciones compartidas y lo
colegido por el articulo 1412 del Cédigo Civil, podemos concluir que las partes
pueden celebrar acuerdos y darle la finalidad convenida para formalizar un acto

preexistente, y con mas razon si la misma norma lo establece como en la
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compraventa y su exigencia de celebracion en instrumento publico notarial
para su inscripcion en el Registro Publico; tal como se establece en el ejemplo

del proceso de otorgamiento de escritura publica.

Entonces, (Si las partes, cuando celebran contratos de compraventa y se les
impide acceder al registro, pueden celebrar variedad de contratos sélo para

cumplir con el requisito de forma necesario que le impide el acceso al registro?

En ese orden de ideas, al aplicar lo dispuesto en las casacion antes citada, en
nuestro caso, las partes tienen la intencion de “formalizar” un acto
preexistente, es decir la compraventa de terreno, y como ésta quedo en contrato
privado con pago de precio de la cosa a plazos, es decir, no quedd
“formalizada” ya que la formalidad legal para inscribir la transferencia de
propiedad es la escritura publica. Ademas, claro esta, que esta situacion cumple
con la proteccion a la propiedad, puesto que, al acceder al registro, se brinda

seguridad juridica y la inscripcion es oponible a terceros.

%3

En palabras del profesor Mario Castillo Freyre (2000), quien sefiala “/a
compraventa es un contrato eminentemente consensual ya que se celebra con
el solo consentimiento de las partes, y toda formalidad que se desee seguir

serd porque las partes decidan imponérselas, pero no porque la ley lo exija”.

(p. 95).

Por esa razon, el espiritu de la denominada “formalizacion” del contrato que
celebraron las partes tiene justificacion puesto que el fin es lograr la inscripcion
registral y se proteja la propiedad y pues, esta “formalizacion” retine los
requisitos de manifestacion de voluntad, libertad contractual, buena fe,
conforme al articulo 140 del Coédigo Civil y entre otros requisitos que
conforman el perfeccionamiento del contrato, pero aun asi cumpliendo todos
los requisitos exigidos por el Codigo Civil, los compradores se vieron

impedidos de inscribir su contrato de compraventa en el Registro Publico.

Y es que la formalizacidén consiste en que las partes cumplan con otorgar el
acto juridico bajo la forma que exige la ley o la que pactaron las partes. En este

caso, la “formalizacion” se realiz6 bajo la celebracion de un nuevo contrato.
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IV.1.2 Criterio registral en la calificacion de titulos venidos en grado en el

Registro de Predios

La doctrina ha debatido sobre los alcances del contrato de compraventa de

acuerdo con los siguientes articulos del Codigo Civil:

o  “Articulo 949.- La sola obligacion de enajenar un inmueble
determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposicion

’

legal diferente o pacto en contrario”.

o  “Articulo 1529.- Por la compraventa el vendedor se obliga a
transferir la propiedad de un bien al comprador y éste a pagar su

precio en dinero”.

Segun Manuel de la Puente y Lavalle (1999), “la compraventa constituye
solo un titulo, y este es insuficiente por si solo para convertir al comprador
en propietario. Esto ultimo requiere la concurrencia de un modo valido de
adquisicion, que puede consistir en la tradicion o en la inscripcion registral,

segun la naturaleza de la cosa vendida”.

Sin embargo, Manuel Albadalejo (2010), tiene otra postura acerca de la
tradicion e inscripcion en el registro de la propiedad: “Los derechos reales
sobre inmuebles pueden inscribirse en el registro de la propiedad, la
inscripcion no es precisa para que el derecho nazca o se transmita, y por
otro lado, el derecho sobre inmueble de que se trate, si es real y posible, se
rige, en cuanto a su adquisicion por las reglas expuestas, es decir, necesita
de tradicion para que el accipiens lo reciba, y su inscripcion en el registro
es — cuando se practica, si se practica — algo distinto y aparte de la tradicion.
Es pues, equivocado pensar que, tratindose de derechos reales sobre

inmuebles, la inscripcion de los mismos en el registro sustituye a la tradicion,
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de forma que para adquirirlos hiciese falta titulo + inscripcion, en vez de

titulo + tradicion”. (p.135).

Al respecto, menciona Mario Castillo Freyre (2007): “(...) Como hemos
visto, la compraventa en Francia tomo un cardcter de espiritualizacion,
debido a que en la forma era titulo y modo, pero en la esencia la obligacion
y transferencia se realizaba por un solo contrato. El Codigo Civil de 1984 no
ha alterado dicho sistema, otorgando mayor claridad a sus preceptos.
Entonces, la posicion respecto a la transmision de propiedad no ha cambiado

desde lo estipulado en el Derecho Francés.

Por consiguiente, existe una consustancialidad entre lo dispuesto por el
articulo 1529 del Codigo Civil actual, en el sentido de que se trata de un acto
meramente obligacional dentro de un contrato, y no traslativo de derecho

real, y el art. 949, referente a la manera como se transmite la propiedad”.

Asimismo, es importante resaltar: “El registro es un instrumento de
publicidad, con fines de garantia, que protege a los terceros en el momento
decisivo de circulacion de la riqueza, pero fundamentalmente al propietario

en la conservacion de su derecho”. (Gonzales, 2015 p. 277).

La jurisprudencia también se ha hecho presente en cuando a la definicion
contenida en el articulo 1529 del Codigo Civil: “...Es un contrato
obligacional, por ende, mediante este contrato no se transfiere la propiedad
del bien objeto del contrato, sino que surgen obligaciones a cargo de las
partes contratantes;, por un lado, surge la obligacion del vendedor de
transferir la propiedad de un bien y, por otro lado, surge la obligacion del

comprador de pagar el precio del bien en dinero...” (Casacion N.° 4977-

2007-Lima. 2008. p .22438-22439).

En ese orden de ideas, volviendo a nuestro caso, si en la calificacion del titulo
requiere realizar una interpretacion al Codigo Civil, los registradores no lo
hacen, solo se limitan a observar el titulo y dejarle la carga de la subsanacion
a los compradores. A menos que la norma sefiale taxativamente cual es el

camino para subsanar la observacion registral.
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Hemos visto que el contrato, en su clausula primera, indica que la venta
comprende unicamente el lote de terreno, no siendo parte de la compraventa
la construccion edificada sobre el mismo, por no ser de propiedad de ENACE,
sin embargo, del estudio de los documentos presentados al registro y del
mismo analisis de sentido comun podemos dilucidar que se tratd
efectivamente de una simple compraventa de terreno que fue presentada
mucho tiempo después al Registro Publico y en el transcurso del tiempo se
edificé una construccion sobre el mismo, que no era materia de compraventa.
De ese andlisis, se pudo desprender que, al no estar declarada la fabrica y en
la partida solo consta el terreno, pudo inscribirse rapidamente el contrato de
compraventa, sin embargo, al constar esta cldusula primera en la escritura
publica antes sefialada, los registradores solicitaron que se aclare sobre la

venta de la edificacion o que se constituya derecho real, como el de superficie.

(Cual es el criterio registral en la calificacion de titulos venidos en grado en

el registro de predios?

Para responder a esta interrogante, es necesario recurrir a la doctrina:

Segun Gunter Gonzales Barron (2015):

e  “Calificacion registral. -
Una de las mayores trabas del trdfico patrimonial es la
calificacion de minucias que realizan los registradores, o peor
aun, cuando estos ingresan en zonas sobre las que esta vedado el
examen registral. El resultado es la denegatoria (injustificada), o,

por lo menos, la demora, de la inscripcion.

Sin embargo, esta perspectiva es también erronea, pues la
calificacion registral siempre es limitada, por cuanto se trata de
un examen  estrictamente técnico-juridico referente al

cumplimiento de algunos requisitos impuestos por ley. En puridad,
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se trata de un juicio negativo (verificacion de faltas puntuales que
hacen no inscribible el titulo), antes que de un juicio positivo
(sobre la legalidad o validez absoluta del titulo). La naturaleza
limitada de la calificacion viene impuesta por dos motivos:
Primero, se basa en documento fehaciente, que en principio es el
unico fundamento de la inscripcion; Segundo, el registrador actua
en un procedimiento en el que solamente verifica un documento,
sin actuacion libre de pruebas, sin valoracion de la prueba, sin
citacion de otra parte, sin audiencia ni contradictorio, sin
declaraciones ni testigos, sin analizar intenciones, buena fe o
subjetividades. Por tanto, la calificacion, por los propios

presupuestos técnicos que la sustentan, es restringida”. (p.271).

Tal como diria el citado autor Gonzales Barron, la calificacion registral esta

limitada por los alcances de esta funcion detallados en los articulos 31 al 45

del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros

Publicos, entre otros dispositivos legales tales como directivas y precedentes

de SUNARP, sin embargo, siempre presentan falencias o deficiencias. A

manera de acotacion, el notario Gonzales Loli (2002), indica lo siguiente:

“(...) No podemos dejar de reconocer que este tema es sumamente
discutible en el ambito doctrinal, puesto que diversos autores, con
mayor o menor énfasis, aluden a que la calificacion implica la
aplicacion de otros principios registrales distinto al de la
Legalidad. No obstante, ello, reiteramos nuestra opinion, en el
sentido que el Principio de Legalidad, haciéndose efectivo a través
de la calificacion registral, constituye el soporte conceptual para
la aplicacion de los demas Principios Registrales, aplicacion que
no puede efectuarse fuera de su evaluacion en relacion con el titulo

v los antecedentes registrales”. (p.49).
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De lo citado anteriormente, podemos apreciar que los registradores publicos
consagran su actuacioén en los articulos antes mencionados, asimismo, la
literatura registral se ha hecho presente en criticar este vacio o laguna registral
en el cual los registradores al parecer no pueden tener un criterio amplio para
resolver el impedimento que se presenta en sede registral y del analisis de la
documentacion presentada a su despacho, si no se colige a los diferentes
dispositivos legales. En ese sentido, se realiza una especie de reenvio del
problema al Tribunal Registral en segunda instancia, para que éste resuelva,
tal como lo establece el articulo 32 del TUO del Reglamento General de los

Registros Publicos, referente a los alcances de la calificacion:

o  “El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas
instancias, al calificar y evaluar los titulos ingresados para su
inscripcion, deberan: a) Confrontar la adecuacion de los titulos
con los asientos de inscripcion de la partida registral en la que se

habra de practicar la inscripcion (...) ".

La resolucion 838 - 2021-SUNARP-TR menciona lo siguiente acerca de la

calificacion registral:

o  “La calificacion registral constituye el examen que efectua el
registrador y en su caso el Tribunal Registral como organo de
segunda instancia en el procedimiento registral, a fin de establecer
si los titulos presentados cumplen con los requisitos exigidos por
el primer parrafo del articulo 2011 del Codigo Civil para acceder
al Registro; esto es, la legalidad de los documentos en cuya virtud
se solicita la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la
validez del acto, todo ello en atencion a lo que resulte del
contenido de los documentos presentados, de sus antecedentes y

de los asientos de los Registros Publicos. En el mismo sentido, el
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segundo parrafo del articulo V del Titulo Preliminar del
Reglamento General de los Registros Publicos, establece que la
calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las
formalidades propias del titulo y la capacidad de los otorgantes,
asi como la validez del acto que, contenido en el 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 condicion de inscribible del acto o
derecho y que dicha calificacion se realiza sobre la base del titulo
presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente al
titulo presentado y complementariamente, de los antecedentes que

obran en el Registro”.

Asimismo, es preciso indicar que los pronunciamientos registrales que emiten
los registradores publicos en sus esquelas de observacion deberian estar
correctamente motivadas, puesto que, como en el presente caso, el hecho de
solicitar que “se aclare, teniendo en cuenta que la venta del terreno no puede
ir separada de la construccion; salvo que se haya constituido otro derecho
real sobre dicha construccion, por ejemplo, derecho de superficie”. A mi
parecer esta observacion no es correcta, puesto que los registradores no han
agotado la via para denegar la inscripcion, esto es porque, a su criterio, la
venta del terreno no debe ir separada del inmueble edificado, incluso cuando
no consta inscrita la declaratoria de fabrica. No motiva la razén con

contundencia, solo lo sefiala sucintamente.

Al respecto, la Resolucion N° 1639-2021- SUNARP-TR de fecha 06 de
setiembre de 2021 sefiald que: “Forma parte del derecho a una motivacion
suficientemente aceptable el deber de las instancias registrales de
pronunciarse sobre todas las cuestiones o controversias surgidas dentro del
procedimiento administrativo”, ello fundamentado en que el articulo 5.4. del
TUO de la Ley N° 27444, aprobado por el Decreto N° 004-2019- JUSI6,

respecto al contenido de los actos administrativos”.
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Es importante resaltar en la resolucion del Tribunal Registral antes citada, se
sefale el derecho a la motivacion como deber de las instancias registrales
pronunciarse sobre las cuestiones surgidas dentro del procedimiento
administrativo, ya que, si las decisiones que toma el registrador no cumplen
con el derecho a una motivacion suficientemente fundamentada, éstas
deberian de devenir en la nulidad del acto. En esencia, esta ausencia en la
motivacion vulnera el derecho al debido procedimiento establecido en el
numeral 1.2 del o IV del Titulo Preliminar del TUO de la Ley N° 2744420 —

Ley del Procedimiento Administrativo General, cuyo texto es el siguiente:

e “Principio del debido procedimiento. - Los administrados gozan
de los derechos y garantias implicitos al debido procedimiento
administrativo. Tales derechos y garantias comprenden, de modo
enunciativo mas no limitativo, los derechos a ser notificados, a
acceder al expediente; a refutar los cargos imputados, a exponer
argumentos y a presentar alegatos complementarios; a ofrecery a
producir pruebas; a solicitar el uso de la palabra, cuando

corresponda; a_obtener _una_decision _motivada, fundada en

derecho, emitida_por _autoridad _competente’, y en un plazo

razonable; y, a impugnar las decisiones que los afecten (...)”

En ese orden de ideas, si bien es cierto la calificacion registral depende de la
interpretacion o criterio del registrador, también es cierto que estas decisiones
no siempre estan fundamentadas tal como lo establece la Ley 27444, ya que,
como sabemos, los Registros Publicos es una institucion publica y, por lo

tanto, debe regirse por las normas del derecho administrativo.

En ese sentido, Acosta (2021), se refiere a la motivacion de los actos
administrativos: «la motivacion es la declaracion de las circunstancias de
hecho y de derecho que han inducido a la emision del acto. Esta contenida

dentro de lo que usualmente se denominan considerandosy. (pags. 3-4).

% El subrayado es nuestro.
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Iv.2

Iv.2a

Ante esto, el articulo 6 de la Ley 27444, sefiala que la motivacion debe ser
expresa, mediante una relacion concreta y directa de los hechos probados
relevantes del caso especifico y la exposicion de las razones juridicas y
normativas que con referencia directa a los anteriores justifican el acto

adoptado.

Al respecto, Morén (2019), senala en cuanto a la consecuencia sobre la
inoperancia por parte de la autoridad administrativa con respecto al
incumplimiento adecuado del acto administrativo: “La consecuencia sobre
los actos es la nulidad (cuando se omita la motivacion o ella revele
contravencion legal o normativa) o la necesidad de dictar un nuevo acto para
enmendarlo (en caso de motivacion incongruente, imprecisa, insuficiente o
parcial). Adicionalmente, la infraccion del deber de motivacion conlleva la

responsabilidad administrativa para el autor del acto” (p. 244).

Por lo tanto, la motivacion es el establecimiento de la razén y los motivos y/o
razones que contiene un acto administrativo que permite dilucidar y dar
interpretacion clara a las circunstancias que la autoridad administrativa tiene
para emitir un acto, lo que constituye una garantia para el administrado, por
lo que no seria favorable admitir como motivacion, razones expuestas que
resulten generales o vacias de fundamentos y que éstas no concluyan con
esclarecer el motivo del acto y que, evidentemente, debe formar parte del
criterio registral en la calificacion de titulos venidos en grado al Registro

Publico.

Problemas juridicos de fondo

Libertad contractual y su influencia en la forma de contratacion en los

contratos de compraventa

La libertad contractual que llevan a cabo las personas en aras de su

manifestacion de voluntad para contratar con quien se les plazca, también trae
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a colacion diferentes caracteristicas para contratar. Dicho de esta manera, se
puede contratar en una servilleta, se puede contratar de manera oral, se puede
contratar con el padre, la madre, el amigo, hasta con un desconocido, todo
esto es reconocido por el derecho civil. En uso de esa libertad contractual,
que es la manifestacion del individuo para contratar con un tercero que sea
de su preferencia, en el momento que quiera, a la hora que desee y en el lugar
que quiera, trae también a la reflexion el tiempo en que ambos van a contratar,
puesto que el individuo que desea contratar con un tercero puede realizar una
actividad que solo merezca un breve tiempo, asi como también puede
contratar por espacio de afos. En ese sentido, esta libertad de contratar trac a
colacidn, actos juridicos que se van creando conforme se van manifestando

voluntades y desplegando prestaciones reciprocas.

El Codigo Civil de 1984 también reconoce la importancia de la libertad

contractual al disponer en su articulo 1354 lo siguiente:

o  “Articulo 1354.- Las partes contratantes pueden determinar
libremente el contenido del contrato, siempre que no sea contrario a

’

norma legal de caracter imperativo.’

Asimismo, la doctrina se ha pronunciado acerca de libertad contractual:

“La idea de contrato y la obligatoriedad del contrato encuentran su
fundamento en la idea misma de persona y en el respeto de la dignidad que
a la persona le es debida. Ello implica el reconocimiento de un poder de
autogobierno de los propios fines e intereses o un poder de autor
reglamentacion de las propias situaciones y relaciones juridicas al que la
doctrina denomina “autonomia privada” o “autonomia de la voluntad”. El
contrato tiene pues su fundamento mds hondo en el principio de autonomia

privada o de autonomia de la voluntad”. (Diez — Picazo 2007, p. 143).

“En buena cuenta, mediante la libertad contractual, los contratantes tienen

el poder juridico para dictar las normas / reglas privadas que regularan su
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relacion juridica. Asi, por ejemplo, las partes pueden incluir en sus

contratos:

a) Las clausulas y condiciones que regularan el vinculo contractual

b) Las garantias para el cumplimiento de sus obligaciones

¢) Las penalidades en caso de incumplimiento

d) Las clausulas de resolucion extrajudicial del contrato

e) El plazo, tratandose de contratos de larga duracion

f) La forma de resolver los conflictos que se susciten de la interpretacion o
ejecucion del contrato, incorporando una clausula arbitral.

g) Otros términos y condiciones propicios del contrato que celebren

Las partes contratantes también tiene la libertad para elegir el tipo de
contratar, es decir, decidir si celebrar un contrato regulado por ley (contrato
tipico) o un contrato que se regird por su autonomia privada ya que no existe
una regulacion legal para el contrato que desean celebrar (contrato atipico).
En ese sentido, con muy buen acierto, el codificador de 1984 incorporé en el
articulo 1356 en principio de supletoriedad de las normas legales,
prescribiendo que las disposiciones legales en materia contractual son
supletorias a voluntad de las partes, salvo que se trate de normas
imperativas, en cuyo caso estas primaran sobre los pactos de los

contratantes”. (Soto Coaguila 2013, p. 288).

En ese sentido, esta influencia se pone de manifiesto en el caso que nos retine
estudiar, asimismo, es importante sefialar a esta libertad contractual como
génesis de la realizacion de un contrato como el de compraventa, ya que aqui
no hay desposesion de la voluntad ni intervencion de un tercero que obligue
a las partes, mucho menos la intervencion del Estado. Habida cuenta de ello,
esa libertad propia y manifestacion de la voluntad de las partes puede suscitar

el nacimiento de nuevos derechos y/o nuevas obligaciones.

Sefiala, Diez — Picazo (2007), acerca del contrato y su relacion contractual:
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o “Un fenomeno distinto del contrato en si mismo considerado es lo
que puede llamarse la “relacion contractual”. Como hemos visto,
en rigor, el contrato es un acto o una accion de los interesados y,
ademas, una norma o una regla de conducta a la que se someten.
La “relacion contractual” es algo diverso. No es el acto, ni la
norma en que el contrato consiste, sino la situacion en que las
partes se colocan después de haber celebrado el contrato, es decir,
la situacion que crean, modifican o extinguen. Se puede distinguir
asi, nitidamente, por ejemplo, el contrato de compraventa y la

relacion de compraventa” (p. 140).

Tal como lo senala el autor, encontramos que las partes pueden definir las
clausulas de contratacion de acuerdo con sus intereses. El derecho civil regula
esta situacion de hecho y la enmarca en la ley, asimismo, la doctrina también
reconoce este acto juridico que engloba esta situacion, las denomina:
Negocios juridicos bilaterales en contratos y convenciones. El negocio
juridico es bilateral cuando se encuentra formado por dos o mds personas
que manifiestan conjuntamente su voluntad emitiendo para ellos las
necesarias declaraciones o realizando el necesario comportamiento. En
términos muy generales, el negocio juridico bilateral ha sido identificado con
el contrato. Sin embargo, la doctrina mas reciente, buscando seguramente la
sumision de las diferentes figuras en un régimen juridico unmitario, ha
restringido el concepto de contrato, considerando como tal exclusivamente
aquellos negocios juridicos que inciden sobre relaciones juridicas
patrimoniales. Desde esta perspectiva el contrato es, pues, el negocio

juridico bilateral de caracter patrimonial. (Diez — Picazo 2007, p. 93).

Sin embargo, el mismo autor también reconoce que la libertad contractual
tiene limites, ya que “ésta no puede ser omnimoda. El articulo 1255 del
Codigo Civil espaiiol reconoce el poder de los contratantes para establecer
pactos, clausulas y condiciones siempre que no sean contrarios a las leyes,

a la moral, ni al orden publico”. (Diez — Picazo 2007, p. 155).
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En ese orden de ideas, el presente caso, como sefiala el autor, la doctrina civil
reconoce el poder de las partes para establecerse mutuamente pactos,
clausulas y condiciones. Y justamente es lo que ha pasado en este caso. Ya
que, como hemos comentado, el contrato celebrado entre las partes
(Ilamémoslo contrato 1) que es el contrato original de compraventa suscrito
entre las partes en 1996 y, por otro lado, el nacimiento de un nuevo contrato
de compraventa (Illamado para efectos practicos contrato 2) en lo cual, hay

varias caracteristicas que deseo resaltar, a saber:

1. Las partes celebraron el contrato 2 y lo denominaron “compraventa y
cancelacion” y segun sus propias palabras, la intencion de este segundo
contrato era “formalizar” el contrato 1, es decir, se reunieron solo para
manifestar que el acuerdo que firmaron en el contrato 1 cobra vigencia y
que el contrato 2 lo “formaliza”, puesto que este solo se celebré para efectos

registrales de inscripcion del bien inmueble.

2. Sin embargo, al momento de “formalizar” el contrato 1 “crearon” un
nuevo contrato, pues este nuevo contrato que se elevo a escritura publica
tiene una denominacion diferente y agrega nuevas clausulas como
cancelacion del precio de venta, ademas que hace la indicacion que la
venta solo corresponde al terreno y no por la edificacion erigida sobre el

terreno.

3. En tal sentido, al celebrar el contrato 2, y llamarlo “contrato de
compraventa” para efectos juridicos estan creando un nuevo contrato, ya

que el mismo no es un adenda del contrato 1.

4. El contrato 2, senala, que el vendedor no es propietario de la edificacion
levantada en el terreno que fue origen del contrato de compraventa del

contrato 1. Esta clausula es importante porque generdé como consecuencia
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la observacion registral, puesto que en sede registral se discutid que el
vendedor no podia transferir un inmueble que no es suyo, situacion que

explicar¢ a detalle més adelante.

. Si bien, como ya he comentado, este hecho resulta anecdético, puesto que
el contrato 2, el vendedor extiende el contrato “en vias de regularizacion”
y esto en palabra de los compradores, es una ‘“‘formalizacion de
compraventa” que celebran las partes para lograr la inscripcion del
contrato de compraventa en el Registro Publico, ya que la misma se
efectud el 17 de junio de 1996. No es un contrato que demande nuevas
obligaciones o prestaciones reciprocas, en ese sentido, se crea un
paradigma en el derecho civil, puesto que esta manifestacion de voluntad
de las partes hace que se cree un “contrato de compraventa sobre otro
contrato de compraventa” lo que se puede denominar “contrato sobre

contrato”.

. Las partes indicaron que el contrato 2 tiene efectos retroactivos, puesto
que las clausulas y condiciones deben retrotraerse a la fecha del contrato
1 firmado en 1996. Sin embargo, lo que las partes declaran son los
fundamentos propios dentro la contratacion en su esfera privada, ya que
las partes, en su libertad contractual pueden pactar como quieran, dentro
de los margenes que establece la ley, por lo que nada impide que ambos
puedan compelirse toda clase de condiciones. Sin embargo, aqui hay 2
situaciones que es importante apuntar: (i) Los efectos que retrotraen las
condiciones del contrato 2 al contrato 1, sefialado por las partes; (i1) Lo
que realmente tiene efecto en el &mbito juridico. En la primera situacion,
dicha retroactividad del contrato radica en la libertad de las partes, ellos
pueden indicar que los efectos de un contrato tienen efectos retroactivos,
ya que estos efectos solo les atafien a ellos. En la segunda situacion, el
segundo contrato no tiene efectos retroactivos en cuanto al primer
contrato, puesto que son 2 contratos diferentes y los efectos traslativos de
la propiedad se desplegaron correctamente en el primer contrato. En este

caso serian 2 contratos independientes sin mas relacion juridica que la
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registral. Ese es el fondo del asunto. En cuanto a la forma, el contrato 1 no
fue elevado a escritura publica para inscribirlo en el registro publico, por
ello, las partes celebraron el contrato 2 solo a efectos de inscribirlo en el
Registro Publico. Por lo tanto, el segundo contrato no tiene ningtin efecto

retroactivo. Mas adelante pasaré a detallar esta situacion.

IV.2.2 Efectos de la formalizacion del contrato y su eficacia en un segundo

contrato de contrato de compraventa

El contrato privado original de compraventa reune las siguientes

caracteristicas que deseo compartir en el presente documento, a saber:
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al’ emporc ce la Ley 23948 y su Reglswentc D.S. N* OGL-BS-VC, bl
naniancose AUTOr 3 2AGC -. tranaferencia, “pmediante #Acuerde de h
Directoric ¢ 2094-07 .ce "deche 19,003,941 . P0r iz cue. sh su
portunicasd se efectuar: la respective anscripoion  ante dicho,
regLatra.
SEOUNDA. - ENICE, por ¢! prewvente Controta o 00 _venta resl y ?
snejenecidn perpetua e favor de lO% Lompradores el Inwuebie
C3- WAl TS c‘«.vacf-ca\ Lnatemiliiar aslgnade SO0 AOte - S L. Hre il
C.abicace gn el Proyects descritc en is. Claisula, anterior con * 2y
M Are ae «  Shcerradt dentro e 1os linceros y aedias »b‘
:-»'.'m»t-!v'.cq'!\ ‘s
or @i trafite 3 Con PABAJE 3 con 7.950 mi. /i O;
Yor le derechs sntranco 3 : gon 16.00 ml. s
For Ja 2 .;o-a'. enNTrandot 24 con 16,00 - ¥
l.A,. ._\ £y 0 3 - On _"-'D}.'. I I.".‘I o o 1‘
) L]
- ° 4
.
o8 venta AC-Corpus comprenygwwe |, lote replantoaco @n el mitio, con wus g
SAres, USDL, SSTUMADIeS ., Zer unbres, entradas, sdliidas v tood pon -5
B

‘' -~ PO v I
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o

. cu nﬁg’dt' hecho vy por derecho e corresponde, incluyendo 1a obras
.‘k.‘”b \
\ o'

\ & 2 .

TERCERA.- £l | precio de venta del Jote, meteria del prasente
. Contrato, és do S/. 811.20 que los Compradores se obligan & pegar on
1o sagusen ormas 5/. 121.68 como cuota inicisl sas los gostos de
comercielizacion, contratacidn, Administrativos » 16V ya abonados, el
s8ldo 6/, 68Y.52 n 4 cuctas mensuales de S/, 1//.% cada
.WNé, @& abonar a partir de los 30 dias posteriores del pago de la
cucte inicial y desde cuya fecha rigen los efectos Legoles del
presente Contrato vy en las que estan incluidos el 5.97 %X de
sinteres Rominal Anual, &1 0.75X Anvel el rebatir, correspondientes a
1a prima del segurc de Desgravamen y el 2% de COmiInioNn  por
Administracion y Cobranza, respsctivamente.

CUARTA.~ Los Compredores, pera garantizar el soldo del precio vy
las condiciones esenciales de retencion de dominio que se pacta por
consideraciones de interes social, constituyen sobrs 1 inmueble que
adquieren prisers Y preferencial hipoteca a favor de ENACE,
incluyendo las mejoras a efectumrse en el mismo.

H \

QUINTA.~ 8i con posterioridad s e SCripeion de este contrato

se comprobara que la ficha de Anscraps e los Compradores contiene
deciaracion falsa, sin perjuicio de' la responsabilidac penal por
falsedad que corresponda, se procederd s la Resolucion automatica
dgel Contrato, quedanco a favor de ERACE los pagos efectuedos, asd
como las wmeljoras y/0 edificaciones ml;zwu en el msencionado
inausble. 2

- )\

BEXTA.~ Los Cospradores se obligan & cusplir les siguientes
condiciones: e\

@) Residir permanentenante, los Compradores y .s4 grupo familisr en
#l lote materia de ventea. .

b) No subdividir wl gte y dedicario a la CONStruction de su viviends
@n condiciones de ser habitable, en Un plazo no mayor cde 0% afios a
partir de la firme del presente contrato.

€) No vender, ceger ni disponer en cusiquier forma del lote durante
el plazo de diez (10) afo® CcONtados a partir de ls firma del
presente Contrato.

g) Mantener el culdedo del lote vendido, pera preserverio de la
OCUPACion de terceras pPOrEonas.

@) Cumplir con el pago puntual del valor del terreno, =n los plezos y
condiciones tratadas.

-
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£) Cumplir conjuntamente con los desds edjiudicetarios, con ia

o ejecucidn Jde las obres de hebilitacitn urbesna en On plazo manimo -

de dier (10) af0m a partir de la firma cdel presente Contrato.

€1 !ucumpluu-n(o de cualguiera de las condiciones anotadas dara
luger & que adminastrativamente ENACE, eijercite sus facultades
especiales de Aescision/Rescolucidn ¢ Ejecucidn de conformidad con la
Ley 23948 y el D.S. N* 001-85~VC, concordante con el D.L. N* 149 4
los Decretos Leyes Nros. 17729, 183539 y 17388, Las Condiciones
.esenciales de retencién de dominioc & que se refieres el inciso o).
ssubsastiran si transcurrido el tiempo, los Compradores no hen
cumplido con construir O edificar su viviends en cCoNdiciones Ov ser
habitable.

"

SETINA. - E) mcu-puq;(:ﬁ"-nl pago de dos (2) cuotas de

amortizecién mensual utives més 15 dias serd  ceusal de
Resalucion del present trato, entendiendose que a8 mora sw
produce de plenc derecho ph\u mero transcurso ce los térainos.

% &

OCTAVA. ~ Enece declare gue sobre ‘el bien que enajena nNo pusa,
gravamen, hipoteca legal o Eqw‘?::wl. modida Judicial, o
extrajudicial, que en alguna forma Timite &6 restrinja el derecho de
l1ibre disposicion, obligandose en 1OJ0 .CAs0O de atuerdo a ley y al
saneemiento por @viccidn, N Y

‘A

N J

NOVENA.~ Enece asimismo declara que de ‘cobformidad con lo
establecido en el Art, 139 de la Ley N® 10722 y. el Art. 23 del
Decreto Ley N 37729, concordantas, con " la ‘an. Disposicion
Conplesentaria del Decreto Legislativo N*' 149 este exonerada de pago
de todo impuesto, contribucion, tasa creada 6 por Crearse, como ws el
ceso del impuesto al velor del Fatrisonio Predial.

DECIMA.- Oueda tambien establecido gque de acuerdo al inciso ¢)

del Art. 4° del Decreto Legislativo N* 03 y el inciso f) del Art, &°
del D.S. N* 041-89-EF, asbas partes contratantec no son sujetos
pasivos del impuesto de Alcabals, por tratarse de Contrato de Compra-
Venta ¢e Un inmueble destinado a vivienda de intueres Sccial.

DECIMO PRIMERA.~ El presente Contrato se otorga en docusmento
privado con firmas legalizadas y deberd iAnscribirse por su simple
sérito en w1 Registro de la Propiedad de Insueble, constituyendo
titulo suficiente pars todos Jos efectos Legales, oe conformidas con
el Decreto Lagisiativo N* 203, dejendoze expreasas constancia que &n su
dormulacitn no a mediade error, dolo ni vicio alguno, que pudiera
invalidarlo total & parclalmente.
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* 4
|
LOSIQaRtOs Notaraades y registrales corren & cuenta ox 1siva de "ios
OADrocores, QUiIeSHVS Jna vz obtenico el Registro 101 contrato
« Jebera entregar, une copia del mismo-a ENACE:

Gostion Tnnobilsadia

En este contrato original de la época celebrado por las partes y que representa
un contrato privado, sefiala en su clausula primera que la materia de venta es
unicamente el lote de terreno, ya que en ese momento no existia edificacion.
Posteriormente, el contrato original de 1996 fue “formalizado” por otro

contrato, a saber:
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J

DE OSAMBELA LYNCH

BUANCO A EME NI L " P TRSTNTIGS rTee.

COMPRA VENTA Y CANCELACION
EMPRESA NACIONAL DE EDIFICACIONES EN LIQUIDACION - ENACE

suze 0P =nzanns nl"glli

INTRODUCCION: ENLACIUDAD DE LIMA, DISTRITO DE SAN MARTIN OF PORRES, A
LOS DIECISIETE DIAS DEL MES DE MAYO DEL DOS MIL DIECIOCHO, ANTE M-
SIGIFREDO DE OSAMBELA LYNCH, NOTARIO - ABOGADO DE ESTA CAPITAL = w s o mwm v o
. COMPARECEN = == o o oo
DON:_MANUEL PELICIANO ADRIANZEN BARREYO: QUIEN MANIFIESTA SER DE
NACIONALIDAD: PERUANA, DF ESTADO CIVIL: CASADO, OF PROFESION: AD

IDENTIFICADO CON DOCUMENTO NACIONAL DE lo.mpAo NUMERD. 40006148, CON
DOMICILIO EN LA AVENIDA PROLONGACION PEDRO MIOTTA NUMERO 421, DEL DISTRITO DE
SAN JUAN DE MIRAFLORES, DE LA PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA; A QUIEN

IDENTIFICO DE LO QUE DOY FE. PROCEDE EN NOMBRE Y w ¢
mwmu

LIQUIDADOR, FAGUATADO SEGUN POGER INSCAITO EN EL ASTENTO CO0020 DE LA
PARTIDA NUMERO 02007118 DEL REGISTRO DE PERSONAS JURIDICAS DE LIMA -~

OONA: MADELEYNI JULIESA SILVA VILLENA: QUIEN MANIFIESTA SER OF

NACIONALIDAD: FERUANA, DE ESTADO CIVIL: HUMBERTO MARCIAL BLANCO -
MARIN, DE OCUPACION: AMA DE CASA, IDENTIFICADA CON DOCUMENTO NACIONAL DE
IDENTIDAD NUMERO 09683072, PROCEDE POR SU PROPIO DERECHO: A QUIEN IDENTIFICO
DELOQUEDOY Fl sssavssccccsnccnssnnunsmmesesnnssss szssassess
SERIE T N* 0020748
(RN
| S

46



mmuuw {

DOCUMENTO m DE IDENTIDAD NUMERO: m m POR SU PROPIO
m‘mlmhﬂ w”wnm.-.---.l.----..--
AMBOS CON DOMICILIO EN MANZANA C, LOTE 23, URBANIZACION CONSTRUCTORES,
DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA, === wm =
FErEEsssssssssenenmee= LOS COMPARECIENTES
SON INTELIGENTES EN EL IDIOMA CASTELLANO, QUIENES SE OBLIGAN CON CAPACIDAD,
LIBERTAD Y CONOCIMIENTO SUFICIENTE, O CONFORMIDAD CON EL EXAMEN QUE LES HE
EFECTUADO, DE LO QUE DOY FE; ¥ ME ENTREGAN UNA MINUTA FIRMADA Y AUTORIZADA
POR LETRADO, ummmuwmmmnmu
mmvmmmsmmnnnu-n--
---------l-lnnl.l.-.---lm
SEROR NOTARIO DOCTOR: mumlm‘----:-llinl------
SIRVASE USTED EXTENDER EN SU REGISTRO DE ESCRITURAS PUBLICAS UNA DE CONTRATO

. DE COMPRAVENTA ¥ CELEBRAN D UNA PARTE LA EMPRESA NACIONAL
o occones . sgBacion - e o GO 0 1 o
PEORO MIOTTA N* 423, DISTRITO DE SAN JUAN DE MISAFLORES,

PROVINCIA DE LIMA, REPRESENTADA POR DON MANUEL FELICIANO ADRIANZEN
BARRETO, IDENTIFICADO CON DNI. vmnwﬁwmuwm >

mmcnnmmuummmmumu

mvuum'm?‘
CON DML K* 09653072 ¥ £1. 53/ MUMBERTO |
COND.NI. mm(m-mmwnm
TEAMINOS Y CONDICIONES SIGUIENTES: = =sa

mmmu_@s_@gwmmmu
COMPRAVENTA ¥ CANCELACION DANDO EN VENTA REAL Y ENAJENACION PERPETUA A FAVOR
D EULOS COMPRADOR/ES EL INMUEBLE UBICADO EN EL PROGRAMA CIUDAD MARISCAL
CACERES SECTOR IV, 1ERA ETAPA (A H.M, CIVDAD DE LOS CONSTRUCTORES) MZ C, LOTE 23
N EL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA
maummmmﬁmuwum

_,_qéulm

mmmmmmmmom«

N
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SIGIFREDO DE OSAMBELA LYNCH
DE UMA

mmemuoumo(umm ammmmEmm—

QUEDA mmummummu

PUOLERAN EXISTIR EN EL TERREMO NO SON MATERIA DF ESTA TRANSFERENCIA N1 HAN
SIDO AUTORIZADAS NI CONTRATADAS POR ENACE, €N TAL SENTIDO ELLOS
COMPRADOR/ES RENUNCIAN A REALIZAR CUALQUIER RECLAMO POR LA EXISTENCIA OE
CUALQUIER OBLIGACION GENERADA POR ESTOS SERVICIOS ===

SEGUNDA.- LAS PARTES DECLARAN QUE LOS EFECTOS DEL PRESENTE CONTRATO SE
ma@uamumwmumvu
mamuumamumumummwu
mmmnmuummmvwm
mms;mommwum
mmmmmmmmmmmu

LALEY 28104, w s sunn

~mwmmummm:mm

DEL PRESENTE CONTRATO SE ENCONTRARA OCUPADO POR TERCEROS AL MOMENTD DE LA
SUSCRIPCION DEL MISMO, FL/LOS COMPRADOR/ES ASUMIRAN POR CUENTA PROPIA LA
mummutmabpmam»um
mmm____,mu PUDIERA GENERARSE. DEL MISMO MODO, E/LOS

e e g

MQMAWNMWQMWQ

uWWumm [

CUARTA.- LAS PARTES ACUERDAN QUE TODO TRAMITE OF INDEPENDIZACION Y
SUBDIVISION Y TODO GASTO DIt INCOLE NOTARIAL Y REGISTRAL, AST CONO EL PAGO DEL
IMPUESTO DE ALCABALA, S1 FUERA £L CASO, CORREN POR CUENTA Y CARGO DE ELAOS

y COMPRADOR/ES. ASIMISMO, EL/LOS COMPRADOR/ES RECONOCEN QUE HAN VENIDO

POSEYENDOD EL PREDIO MATERIA DE ESTE CONTRATO, RAZON POR LA CUAL EN CALIDAD DE

CONTRAPRESTACION ACEPTAN ASUMIR A SU COSTO ¥ ENTERA RESPONSABILIDAD LA

TOTALIDAD D PAGOS POR CONCEPTO DE IMPUESTO PREDIAL Y ARBITRIOS QUE SE
ENCONTRARAN PENDIENTES, INCLUIGOS TODOS LOS TRAMITES FORMALES NECESARIOS A
ESTE RAESPECTO, AS] COMO TODAS LAS ACCIONES NECESARIAS PARA LOGRAR LA
mmmumrmmmuw

m EFECTUAR EN CONTRA DE ENACE, QUEDANDO
LIBERADA i D RESPECTO A LA IMPOSIBILIDAD DE

FORMALIZAR O INSCRIBIR EL PRESENTE CONTRATO.
SERIE T N°0S020749
ANETRIR .
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QUINTA.- EULOS COMPRADOR/LS ENACE 1

SANEAMIENTO POR EVICCION, DE CONFORMIDAD CON EL ART. 1497* DEL CODIGO CIVIL,
RENUNCIAN EXPRESAMENTE A LA DEVOLUCION POR PARTE DE ENACE DE LA CONTRA
PRESTACION RECIBIDA.
ASIMISMO, EL/LOS COMPRADOR/ES FIAN COMO SU COMICILIO EL INMUEBLE MATERIA DE
VENTA, EN EL CUAL ENACE PODRA EFECTUAR VALIDAMENTE CUALQUIER NOTIFICACION CON
TODOS LOS EFECTOS LEGALES, SALVO QUE ELNOS COMPRADOR/ES MUBIESEN
POSTERIORMENTE COMUNICADO NOTARIALMENTE A ENACE EL CAMBIO DE DOMICILIO, = .=
LAS PARTES CONTRATANTES DECLARAN ENCONTRARSE CONFORMES CON EL PRESENTE
CONTRATO EN VISTA QUE EXISTE EQUIVALENCIA ENTRE AMBAS PRESTACIONES Y EN CASO
EXISTA ALGUNA DIFERENCIA DE MAS O DE MENOS SE MACEN MUTUA GRACIA ¥ RECIPROCA
m..-.----.---..--...--.l.--.'............---.-..-I.

AGREGUE USTED SEROR NOTARIO, LAS DEMAS CLAUSULAS DE LEY Y SIRVASE PASAR LOS

PARTES RESPECTIVOS AL REGISTRO DE PREDIOS OE PARA SU INSCRIPCION . = = = = =
SUSCRITO EN LIMA, EN FECHA NUEVE ABRIL DOS MIL Esssssmsnssswenw
FIRMADO! MANUEL FELICTANG ADRIANZEN /] sqreznesawinsh
FIRMADO: MADELEYNI JULIESA SILVA VILLENA -

Mmmmml J"

mvmm?unmummmmmym.mm
CAL K637y . -

szsszsszzssscsscsncess CONCAUSION s=erenassseeesnarenwn
FORMALIZADO EL INSTRUMENTO, SE INSTRUYERON LOS OTORGANTES DI SU OBJETO ¥
FORMULE, AFIRMANDOSE Y RATIFICANDOSE EN EL CONTENIDO DEL MISMO, SIN
MODIFICACION ALGUNA. - SssssssssusWssIESEsmEa
ummmumaummmumcm
IWIVWNGWMWMWCPM‘MN'
REGISTRO NUMERO 3061 AL FOLIO DE REGISTRO NUMEROQ 3065). == wemnesncnatanan
EN ESTE ACYO, LOS OTORGANTES ME EXHIBEN LA DECLARACION JURADA DE AUTOAVALUO
DELARO 2018, Y EL COMPROBANTE DE PAGO DEL IMPUESTO AL PATRIMONIO PREDIAL DE
DICHO ARO; DECLARANDO BAJD JURAMENTO Y DE CONFORMIDAD CON LA DIRECTIVA 07
mmumammwm}mumﬂmauw&
CORRESPONDEN AL BIEN OBJETO DE LA TRANSFERENCIA; DF LO QUE QOY FE s s manmmnwm
YO, EL NOTARIO, DEJO CONSTANCIA DE
VERIFICACIONES A QUE SE REFIERE EL

DECRETO LEGISLATIVO N° 1049, DEL NOTARIADO; ¥

m[o“}W |
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A N
EN EL ARTICULD 599, L DE LA NORMA CITADA; EN TAL SENTICO LOS
OTORGANTES D! BAJO JURAMENTO QUE LOS FONDOS, LOS BIENES U OTROS
ACTIVOS Y MEDIOS DE PAGO EMPLEADOS EN ESTA OPERACION, TIENEN ORIGEN LICITO.
ODOYFE. snnnue - - -.-----o-----..’-.--.---
FIRMA E IMPRESTON DACTILAR: MANUEL FELICIANG BARRETO (DIECIOCHO-
MAYO-DOS MIL DIECIOCHO), MADELEYN] JULIESA SILVA {DIECIOCHO-MAYO-DOS
MIL DIECIOCHD), HUMBERTO MARCIAL BLANCO (DIECIOCHO-MAYD-DO0S MiL
bm:ll::!nllll:‘sl:l-:!ltl:lﬂ:lll X SEESEISSISSSSSSEs
ELPROCESO DE FIRMAS, ANTE M1, EL NOTARIO, . EL DIECIOCHO DE MAYO OF
DOS MIL DIECIOCHO; DOY FE. 5

FIRMADO: ). M. § DE OSAMBELA LYNCH, NOTARIO DE L) esereseenane
EL PRESENTE PARTE £S REPRODUCCE A MATRIZ, LA

MISMA QUE MA SIDO SUSCRITA SIN MODIFICACION ALGUNA. LO QUE COMUNICO A
USTED, SENOR REGISTRADOR, PARA LOS FINES DE LEY. LIMA, DIECIOCHO DE MAYO

= A

JM.SIGIFREDO DE OSAMBELA LYNCH
NOTARIO DE LIMA

N

De lo expuesto, es importante resaltar lo siguiente:

- La cldusula primera de la escritura publica hace mencion que la venta
comprende Unicamente el lote de terreno, con sus aires, usos, costumbres y todo
por cuanto hecho y por derecho le corresponde, no siendo parte de la

compraventa la construccion edificada sobre el mismo por no ser propiedad de
ENACE (...).
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- La minuta inserta en la escritura publica indica la siguiente informacion:
“Sirvase extender en su registro de escrituras publicas una de CONTRATO DE
COMPRAVENTA Y CANCELACION”, por lo que aparentemente, el contrato

privado de 1996 fue desestimado y en lugar de insertarlo como minuta en la
escritura publica e indicar que el precio de venta ya se encuentra pagado, se
considero “crear” una nueva minuta con otra denominacion, que a su vez precise
la cancelacion del precio de venta y puntualice que el vendedor no es el

propietario de la edificacion levantada en el terreno materia de compraventa.

- ¢(Estamos ante un supuesto de “formalizacion de contrato de

compraventa”?

Si bien para las partes, la contratacion en aras de su voluntad resulta ser un hecho
de tramite, puesto que el segundo contrato, como las partes lo indican, se celebro
para inscribir el bien inmueble en el registro publico, es preciso indicar que el
enunciado de la minuta inserta en la escritura publica tiene una denominacion
diferente a la original, quiere decir que se estd elevando a escritura publica una
nueva minuta y no se esta elevando a escritura publica la minuta contenida en el
contrato privado original de 1996, que debid incluir el siguiente tenor para
convertirlo en minuta: “Sirvase Ud. extender en su registro de escrituras publica
una de compraventa a plazos. (...) Agregue Ud. Serior Notario las demads

clausulas de ley. (...).

Ademas de ello, las partes solicitaron que los efectos del contrato se retrotraigan
de 2018 a 1996. En ese sentido, surgen las siguientes dudas: ;| Desde donde inician
los efectos del contrato, desde 1996, afio del contrato privado original? o ;Desde
2018, ano del contrato de formalizacion del contrato de compraventa,
cancelacion de precio de venta? Es vital responder esta pregunta, porque nos
veriamos en una encrucijada, puesto que si sus efectos inician desde 1996 y se
solicita que sus efectos se retrotraigan de 2018 a 1996, entonces, con qué fin se
celebrd un nuevo contrato donde se preciso que el bien edificado no le pertenece

al vendedor, si el contrato original no contenia ninguna clausula sobre un bien

edificado.

51



Asimismo, es preciso indicar que el acapite Contratos Parte General del Codigo
Civil en lo referente a la formalidad del contrato, el articulo 1412 del proyecto
senala: “Si la formalidad de un contrato no es esencial para su validez, las partes

pueden compelerse reciprocamente a cumplir la formalidad requerida”.

Dicho articulo, quedo redactado de la siguiente manera:

o  “Articulo 1412.- Exigencia de partes del cumplimiento de la
formalidad
Si por mandato de la ley o por convenio debe otorgarse escritura
publica o cumplirse otro requisito que no revista la forma solemne
prescrita legalmente o la convenida por las partes por escrito bajo
sancion de nulidad, éstas pueden compelerse reciprocamente a

llenar la formalidad requerida”.

Efectivamente, las partes le han dado formalidad a su contrato para poder
inscribirlo, sin embargo, aun queda en el aire la razon de la coexistencia de ambos
contratos y cuando despliegan sus efectos cada uno de ellos, es decir si sus efectos

del contrato de 2018 se retrotraen a1996.

Es preciso recurrir a la doctrina para responder a la interrogante planteada lineas

arriba.

Ante esto, Luis — Diez Picazo (2008), en su obra La relaciones juridico — reales,
el registro de la propiedad y la posesion, expone acerca de la obligacion de
constituir un derecho real: “La distincion entre la relacion juridico — obligatoria
v la relacion juridico — real se presenta con alguna nitidez cuando la modificacion
juridica que la relacion lleva consigo, consiste en una transmision del dominio.
Se dice entonces, como ya sabemos, que el negocio juridico inter partes como la
compraventa, determina unos efectos simplemente obligatorios, mientras que,
para que se produzca el efecto juridico real es necesario la verificacion de unos

determinados actos posteriores especialmente exigidos para ello por la ley, como
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es, en particular, la tradicion o el traspaso posesorio. La materia ha sido, sin
embargo, mucho menos estudiada en tema de derechos reales sobre cosa ajena
v, en general, de situaciones diferentes de la pura y simple propiedad individual
privada. Cuando en un documento — generalmente de caracter privado — una de
las partes se obliga o compromete a constituir un derecho de usufructo o de
servidumbre, ;jdebe aplicarse la misma linea de pensamiento anterior, o, por el
contrario, existe alguna base para sostener que las cosas se producen de una

manera diferente?

La doctrina, que se ha referido al tema, aunque sin haber profundizado en él,
suele entender que se requiere la tradicion o traspaso posesorio para la perfecta
constitucion del derecho real, y, por consiguiente, para la produccion del efecto
juridico real. Ello ocurre, por lo menos en aquellos derechos reales de cuyo
normal contenido forma parte de la posesion. Para ser titular del derecho real es

preciso poseer el bien sobre el que el derecho recae.

Para resolver la cuestion hay que volver una vez mas al tema que estd implicito
en la idea del efecto juridico — real; si para dar pleno cumplimiento a lo
establecido entre las partes de la relacion juridica tipica que el ordenamiento
protege y organiza, entendemos que basta el negocio juridico constitutivo, de
manera que, una vez perfecto éste, las partes podran ejercitar entre ellas todas
las acciones y derechos que de aquella situacion nazcan; o si, en cambio, nos
inclinamos por sostener que es necesaria para ello, la entrada en posesion de la
cosa, por supuesto, cuando se trate de derechos reales que entrarian tal posesion,
para dar al derecho su plena eficacia real en el sentido de eficacia erga omnes o
de repersecutoriedad, de manera que sin ello se perpetua unicamente un negocio

privado inter partes, con efectos obligatorios.

Naturalmente, esta cuestion se encuentra en nuestro sistema implicada con el
tema general de la inscripcion registral en materia de inmuebles, y con la

polémica acerca de si la inscripcion suple o no suple a la tradicion.

En el caso de la compraventa, con doble intento transmision de la propiedad. Es
también aplicable a los supuestos de colision entre una transferencia de
propiedad y la constitucion de un derecho limitativo, de manera que la toma de

posesion, necesariamente unida a la buena fe, es solo un criterio de preferencia
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para resolver la colision y, faltando la posesion, la preferencia se atribuye al

titulo de fecha mas antigua, siempre que haya buena fe.” (p. 93).

Tal como indica el autor anterior antes citado, interpretando su analisis juridico
para poder aplicarlo en nuestro caso, en cuanto a lo expuesto acerca la relacion
juridico patrimonial en el que podemos considerar el usufructo o la servidumbre
en el cual se requiere que se hubiera inscrito el titulo en el Registro Publico, sin
llegar a tener la posesion de la cosa, adquiere entonces un derecho frente a
terceros. En tal sentido, en la compraventa, en palabras del autor, es ain mas
sencillo puesto que debe haber una relacion juridica entre las partes (que la hay)
y que ademas haya un desplazamiento de la cosa, es decir que se perfeccione la
tradicion y que ademads ostente la posesion, y aunado a esto, un titulo firmado por
las partes, ademas de buena fe. Todas estas caracteristicas la encontramos en el
contrato primigenio entre las partes firmado en 1996, puesto que existid un bien
determinado (terreno) precio de venta, tradicion, y un titulo que ha perdurado por
los afios, ademads de buena fe y abundando mas a esto, las partes en ejecucion de

su libertad contractual no han violado las buenas costumbres.

Ademas de ello, si bien es cierto, las partes han celebrado un nuevo contrato de
compraventa que denominan compraventa y cancelacion y sumado a esto desean
volver a autorregularse sefialando en una de sus clausulas que el vendedor no es
propietario de la edificacion que se ha edificado en el terreno de materia de
contrato, esto pues, solo tiene incidencia en sede registral, puesto que el debate en
esa instancia es considerar si el vendedor es duefio de la cosa y si puede venderla
si no es efectivamente el duefo. Sin embargo, esta situacion ya se encuentra
también regulada por el derecho civil en cuando a la compraventa de bien ajeno,
en el cual el vendedor puede vender bien un bien inmueble ajeno, que no le
pertenece, a un tercero, siempre y cuando este se obligue a tener la potestad o el

poder de transferirlo.

En ese orden de ideas, se podria entender que, para responder la cuestion del
contrato si sus efectos se retrotraen de 1996 a 2018, o inclusive, dada las
circunstancias, cada contrato tenga vida propia y seria menester primero dilucidar
si el contrato de 1996 puede cobrar vigencia o que el contrato de 2018 tenga

vigencia indistinta al contrato de 1996. Habria primero que aclarar, que en las
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clausulas del contrato de 2018 hacen referencia al contrato de 1996, pero que para
efectos de derecho civil puede considerarse como antecedentes a la contratacion.
Es decir, si bien es cierto, las partes puede celebrar variedad de contratos, uno tras
otro, pueden hacer referencias que las obligaciones perduran en el tiempo vy,
asimismo, en un nuevo contrato pueden referirse a un contrato antiguo para hacer
aplicar sus cldusulas. Esto, segun Diez — Picazo, tiene una connotacion
obligacional entre las partes, puesto que las obligaciones civiles patrimoniales se
basan en la cosa o el bien inmueble, y visto este escenario, éste se dio una sola

vez y fue en 1996, no en 2018.

Con esto se puede sefialar que el segundo contrato, efectivamente solo sirvid para
“formalizar” el ingreso del contrato de compraventa al registro publico (por la
formalidad solemne) e indicar que el precio de venta ya estaba cancelado. El
enunciado en el contrato de 2018 que refiere sus efectos se retrotraen a 1996,
resulta potestativo y vinculante s6lo para las partes (quienes lo tienen claro), pero
para el derecho civil forma parte de los antecedentes del contrato original de
compraventa. Cabe indicar, que dicho contrato de “formalizacion” no se ajusta a
los requerimientos civiles si es que era el deseo de las partes era regularizar un
acto preexistente para lograr inscribirlo, por las consideraciones comentadas

anteriormente, se ha creado otro contrato, innecesariamente.

Para Diez - Picazo, existe una diferencia en las relaciones obligaciones con
caracter patrimonial, puesto que si no hay una incidencia que contenga un efecto
patrimonial, éstas solo serian obligaciones entre las partes. Una de ellas es la
obligacion del vendedor de firmar la escritura publica, de lo contrario el
comprador hubiera que tenido que demandar el otorgamiento de escritura publica,

como he referido anteriormente.

En ese sentido, en el presente caso, para efectos practicos, que existan 2 contratos:
(1) el contrato privado original y (ii) el contrato llamado ‘formalizacion de
contrato de compraventa y cancelacion”. Cabe resaltar que, las partes pueden
llamar como quieran su contrato, pues este tendréd efectos entre ellos, ya que se
trata de su esfera privada, sin embargo, considero que éste segundo contrato no

tiene ningun efecto civil patrimonial, puesto que la transferencia se realizé muy
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bien en 1996. Incluso sin necesidad de haberlo inscrito en el Registro Publico,

este contrato tiene plena validez y despleg6 todos sus efectos.

Asimismo, Mario Castillo Freire (2010), ha comentado acerca del momento del
cumplimiento de la ejecucion en referencia a la obligacion de transferir la

propiedad inmueble:

o “.. (..) Se puede afirmar que en realidad la obligacion de
transferir la propiedad inmueble es una obligacion. Por nuestra
parte, creemos que no hay nada extrano en ello, salvo el hecho de
que se trata de una obligacion cuya ejecucion deviene en especial.
Asi, la obligacion es la unica que la ley no permite incumplir a los
particulares que contraten en tal sentido. Asi, es cierto, que la
obligacion se entiende cumplida con la ejecucion de la prestacion
debida, pero este es un supuesto excepcional en el cual la
prestacion la ejecuta la propia ley. Es asi que, en este caso, para
la ejecucion de la prestacion debida no se requiere de ninguna

conducta del deudor”. (p.100).

Con ello, podriamos concluir que en el momento de la prestacion obligacional
celebrada en un contrato de compraventa, con las formalidades que senala el
articulo 949 del codigo civil dentro de un contrato tal como lo establece el articulo
1529 del Codigo Civil, ésta cumple todos sus efectos, por lo que esta situacion ya
se cumplid en el primer contrato de 1996 y no tendria sentido volver a desplegar
dichas acciones en el segundo contrato del 2018, ya que la prestacion obligacional
principal entre las partes ya se llevo a cabo. Por lo demds, en cuanto a los
requisitos de formalidad solemne de escritura publica para su inscripcion en los
registros, formarian parte de los requisitos de forma, no de fondo del contrato de

compraventa.

La siguiente discusion seria si el contrato de compraventa puede inscribirse en el

Registro Publico.
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IV.2.3 Evaluar si el contrato de compraventa abarca la totalidad del inmueble

o solo el terreno

La inscripcion del contrato de compraventa no es el fin del negocio juridico,
el fin es el contrato por si mismo. El articulo 949 del Codigo Civil senala lo

siguiente:

e  “La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hacer
al acreedor propietario de él, salvo disposicion legal diferente o

pacto en contrario”.

La sola redaccion del articulo sehala que el propietario se convierte en
propietario de un bien con la sola obligacion, no con la inscripcion registral,
sin embargo, la inscripcion registral dota de publicidad y seguridad juridica
del propietario frente a terceros, ya que “la proteccion registral y la certeza
que esta brinda otorgan a la propiedad un mayor valor: el que compra tiene
la conviccion de que el registro le garantiza que eso que adquiere es suyo”.

(Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, 1995, pag. 18).

Por ello, la inscripcion registral, no deberia ser un problema para los
compradores, aqui lo importante es el contrato, lo que indica en ¢l y no tanto
los requisitos de forma en la inscripcion registral, ya que la inscripcion es
declarativa, no constitutiva, por lo tanto, no es obligatoria, pero si necesaria,
puesto que la inscripcion del contrato de compraventa en el Registro Publico

brinda seguridad juridica.

Asimismo, el IX Pleno Casatorio Civil, recaido en la Casacion 442-2015

(2016, 09 de agosto) senala lo siguiente acerca del contrato:
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e  “El término contrato es uno polisémico en tanto no presenta un
unico significado sino mas bien varias acepciones. El contrato
puede ser entendido como supuesto de hecho, como relacion
Jjuridica, como texto o como reglamento. Asi, por ejemplo, cuando
se hace referencia a la firma o celebracion de un contrato, se
entiende a este como supuesto de hecho, es decir, como un acto o
hecho concreto, al que la ley califica como un acuerdo logrado
entre dos o mas partes. (...). Cuando se hace referencia a la
claridad o falta de claridad del contrato, se entiende a este como
texto, vale decir, como un conjunto de clausulas o estipulaciones.
Y cuando se hace referencia al compromiso que se deriva del
contrato, se entiende a este como reglamento, es decir, como el
conjunto de reglas que las partes se han impuesto asi mismas y
que deberan observar para la satisfaccion de sus respectivos
intereses”. (Sentencia 4442-2015-Moquegua. 2017, 18 de enero,
p.27).

Por lo tanto, como bien lo indica el comentario del pleno antes citado, las
partes ya han satisfecho sus respectivos intereses luego de celebrado el
contrato privado, sin embargo, no tienen acceso al registro por un problema

juridico de forma.

El registrador Publico, Alex Yoplac, en sus reiteradas observaciones al titulo
venido en grado sefiala: “Aclare teniendo en cuenta que la venta del terreno
no puede ir separada de la construccion; salvo que se haya constituido otro
derecho real sobre dicha construccion, por ejemplo, derecho de
superficie”!’. Al respecto, el registrador daba por sentado que el acto juridico
solicitado en la rogatoria se trataba de establecer un derecho real como el
derecho de superficie como acto previo para inscribir la compraventa del
terreno, ya que como bien indica, el terreno no puede ir separado de la

construccion.

19 Observacion registral recaida en el titulo 2018-01147316 que consta en el expediente.
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El registrador contempla que se establezca el derecho de superficie, en ese
sentido, veamos algunas opciones de saneamiento que pueden acompafar al

derecho de superficie.

En cuanto al Derecho de Superficie. -

En ese sentido, tal como lo manifiesta Gonzales Barron (2015), esta discusion
sobre el derecho de superficie como previo paso a la inscripcion de otro

derecho real en sede registral, ya ha tenido espacio en la doctrina:

o “(..) El primer caso trata de un inmueble afectado con derecho
real de superficie, cuyo superficiario (titular del sobresuelo)
procedio a construir una edificacion compleja en la que coexisten
secciones de propiedad exclusiva y propiedad comun. En buena
cuenta, se constituyo una propiedad horizontal superficiaria. (...).
Sobre el particular, debe indicarse que la titularidad del
superficiario se ejerce sobre el edificio (art. 1030 del CC), por
virtud de lo cual, no existe inconveniente alguno para que el
espacio fisico sobre el cual recae el derecho pueda dividirse de
acuerdo con el particular interés del titular. Unos pocos dias
después de emitida la resolucion, se dicto la Ley N.° 27157, del 20
de julio de 1999, cuya exposicion de motivos ya anuncia la
posibilidad de establecer una propiedad horizontal superficiaria.
Luego, el propio reglamento de dicha Ley (art. 134-a del Dec. Sup.
008-2000-MTC, ahora convertido en Texto Unico Ordenado por
el Dec. Sup. 035-2006-VIVIENDA) ha contemplado la figura en
forma expresa. Por lo tanto, es perfectamente posible que A
enajene a B la construccion de dos plantas sin desprenderse del
suelo, por lo que queda constituido la superficie. Seguidamente, B
divide la construccion en dos secciones de dominio exclusivo

reservando la escalera de acceso como bien comun, con lo que se
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constituye una propiedad horizontal superficiaria, en la que
evidentemente los titulares de las secciones exclusivas NO son
propietarios del suelo, del cual tampoco es propietario el

superficiario”. (p.57).

Como bien indica el ejemplo antes citado, el derecho de superficie no es una
figura juridica aplicable al caso que convoca a las partes, ya que dista mucho
de lo que en realidad han contratado las partes. Asimismo, el derecho de
superficie es una figura que puede encontrar dos propietarios distintos para

el suelo y la edificacion, lo que no se converge con los hechos del caso.

En cuanto a la Accesion. -

Un caso similar seria la accesion, regulada en el articulo 938 del Codigo

Civil:

o  “Articulo 938.- Nocion de accesion
El propietario de un bien adquiere por accesion lo que se une o

adhiere materialmente a él”.

El espiritu de este articulo es que el propietario del terreno y la edificacion
coincidan, es decir, el legislador ha pensado que la persona puede solicitar la
accesion sobre el bien construido encima de su terreno y se puede apropiar
de la construccion que se haya hecho sobre el mismo, siempre que demuestre
que el tercero actu6 de mala fe. Al respecto, la sentencia sobre materia

accesion del Tercer Juzgado Civil de Lima define a a la accesion!!:

! Expediente 04293-2003-0-0701-JR-CI-03
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o “La accesion es considerada como el modo adquisitivo de la
propiedad, consistente en la atribucion otorgada al propietario de
un bien de incorporar otro que se le une o adhiere materialmente

(atraccion real).

Norma aplicable del Codigo Civil. Articulo 938°, seniala que el
propietario de un bien adquiere por accesion lo que se une o
adhiere materialmente a él. Articulo 941°, cuando se edifique de
buena fe en terreno ajeno, el duerio del suelo puede optar entre
hacer suyo lo edificado u obligar al invasor a que le pague el
terreno. En el primer caso, el duefio del suelo debe pagar el valor
de la edificacion, cuyo monto sera el promedio entre el costo y el
valor actual de la obra. En el segundo caso, el invasor debe pagar
el valor comercial actual del terreno. Articulo 943, cuando se
edifique de mala fe en terreno ajeno, el duerio puede exigir la
demolicion de lo edificado si le causare perjuicio, mas el pago de
la indemnizacion correspondiente o hacer suyo lo edificado sin
obligacion de pagar su valor. En el primer caso la demolicion es

de cargo del invasor”.

Veamos algunos ejemplos sobre la accesion en la jurisprudencia civil:

Casacion Numero 2040-2005 / LIMA

Organo Jurisdiccional: Sala Civil Transitoria (Corte Suprema de Justicia de

Lima)

o  “FElinstituto juridico de la accesion es un modo de adquisicion de
la propiedad que consiste en la atribucion otorgada al propietario
de un bien de incorporar otro que se le une o adhiere

materialmente. El articulo 938 del Codigo Civil establece que el

61



propietario del bien adquiere por accion lo que se une o adquiere

materialmente a él.”’

Casacion Numero 1783-2005 / ICA

Organo Jurisdiccional: Sala Civil Permanente (Corte Suprema de Justicia de

Lima).

o  “Elarticulo 938 del Codigo Civil determina que el propietario de
un bien adquiere por accesion lo que se une o adhiere
materialmente a él; de modo tal que la edificacion en terreno ajeno
importe la necesidad de consolidar la propiedad, es decir, reunir
en un solo titular del dominio tanto del terreno como de la

construccion.”

Casacion Numero 2391-2005 / LAMBAYEQUE

Organo Jurisdiccional: Sala Civil Permanente (Corte Suprema de Justicia de

Lima).

e “Reconocido el derecho de propiedad de la demandante y como
tal con la posibilidad de reivindicar el inmueble de su propiedad,
esa posibilidad debera ser ejercida para los de autos, conforme a
los diversos mecanismos de tutela existente, ello para hacerlo
acorde con el postulado constitucional de ejercer el derecho de
propiedad en armonia con el bien comun y dentro de los limites de
la ley. En ese sentido, los supuestos de hecho previstos en los
articulo 941 y 943 del Codigo Civil (aplicable el primero para el
caso de las edificaciones realizadas de buena fe y el segundo para
edificaciones efectuadas de mala fe), recogen ya la facultad de
reivindicacion del suelo y de las construcciones unidas o

adheridas a él, las que por accesion pasar a formar una unidad.
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En los casos en los que sobre terreno ajeno se hayan producido
edificaciones por parte de los no propietarios, la reivindicacion
deberd operar a través de los supuestos de hecho recogidos en los
articulos 941 y 943 del Codigo Civil, determindndose la buena o
mala fe, y como tal las compensaciones, indemnizaciones o

sanciones, segun sea el caso”.

Casacion Numero 1644-2005 / HUARUA

Organo Jurisdiccional: Sala Civil Transitoria (Corte Suprema de Justicia de

Lima).

o “Elarticulo 941 del mismo cuerpo legal, prescribe que cuando se
edifique de buena fe en terreno ajeno, el duerio del suelo puede
optar entre hacer suyo lo edificado u obligar al invasor que pague
el terreno. De lo prescrito por cada articulo, se puede concluir: i)
Que la modalidad de accesion que contempla el referido
dispositivo opera unicamente cuando se estd frente a un invasor
de buena fe; ii) Que el propietario del suelo puede optar por una
de las dos alternativas siguientes. ii.a) Hacer suyo lo edificado,
pagando el valor de la edificacion, o, ii,b) Obligar que el invasor
le pague el valor del terreno; y iii) que la eleccion de cualquiera
de las dos opciones es atribucion exclusiva del propietario del

1

suelo y no del invasor ni de cualquier otra persona.’

En este caso, la accesion tampoco parece ser una via idonea para sanear el
predio, puesto que la solicitud es judicial y no se solicita en sede
administrativa, como la registral, ya que no es un acto inscribible. Ya lo he
comentado anteriormente en palabras de Gunter Gonzales Barron: el
registrador actua en un procedimiento en el que solamente verifica un

documento, sin actuacion libre de pruebas, sin valoracion de la prueba, sin
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citacion de otra parte, sin audiencia ni contradictorio, sin declaraciones ni

testigos, sin analizar intenciones, buena fe o subjetividades'”.

De lo expuesto, para solicitar la accesion los compradores deberian presentar
la demanda de accesion en la via de proceso abreviado, conforme lo establece
el Codigo Procesal Civil, sin embargo, de lo esgrimido anteriormente,
resultaria que el demandante se demande a si mismo, puesto que en el
presente caso se reune a la misma personas como propietarias del bien, es
decir la sociedad conyugal, como propietarios del terreno y de la construccion
efectuada por ellos mismos de buena fe dentro del terreno. En ese sentido, la
demanda de accesion estd pensada para que sea interpuesto ante un tercero
quien construyd en terreno ajeno de buena o mala fe, no para que se retina en
la misma persona al duefio del terreno y al que edifico sobre €1, para ello hay
otras vias, como la formacion del titulo supletorio o la prescripcion

adquisitiva de dominio.

En cuanto a la formacion del titulo supletorio. -

Esta figura juridica tiene como mision cumplir la funcién de “suplir” al
documento que acredita o que contiene la adquisicion de un derecho de
propiedad. En esencia, esta figura la podemos hallar en el articulo 504.1 del

Cédigo Procesal Civil:

o “El propietario de un bien que carece de documentos que
acrediten su derecho, contra su inmediato transferente o los
anteriores a éste, o sus respectivos sucesores para obtener el

otorgamiento del titulo de propiedad correspondiente”.

12 Op. cit. p. 29
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El demandante de un titulo supletorio es duefio del bien inmueble que posee,
solo que la documentacion que acredita su propiedad se ha extraviado o
deteriorado hasta volverse inutil. Siendo asi, debe “conseguirla” o
“procurarla” de su titulares anteriores. Debera presentar la demanda por via

proceso abreviado.

Asimismo, veamos algunos ejemplos jurisprudenciales sobre titulo

supletorio:

Casacion Numero 3692-2006/ UCAYALI

Organo Jurisdiccional: Sala Civil Transitoria (Corte Suprema de Justicia de

Lima).

e  “De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 504 inciso I del Codigo
Procesal Civil, estd facultado para demandar titulo supletorio el
propietario de un bien que carece de documento que acredite su
derecho — sea por ejemplo por supuestos de deterioro, pérdida o
destruccion — contra su inmediato transferente o los anteriores a
éste o a sus respectivos sucesores para obtener el otorgamiento del
titulo de propiedad correspondiente, debiendo el actor cumplir
para ello con los requisitos especiales que establece el articulo
505 del mismo cuerpo procesal. Asimismo, se advierte de manera
liminar que los actores cuentan con un documento privado de
compraventa, por lo que no se presenta el presupuesto de ausencia
de documento que acredite la propiedad de quien reclama el
otorgamiento de titulos supletorios; el mismo que constituye
requisito esencial para acceder a una demanda como la de autos,
razon por la cual no existe conexion logica entre los hechos y el

petitorio de la demanda, deviniendo ésta en improcedente de
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acuerdo al articulo 427 inciso 5 del CPC; los recurrentes no
requieren del otorgamiento de titulo supletorio en tanto cuentan
va con documento privado de compraventa con firmas legalizadas
mediante el cual se les transfiere la propiedad del predio, teniendo
ademas, acceso a otros mecanismos o vias legales para satisfacer

su pretension”

Casacion Numero 2598-2006/ CANETE

Organo Jurisdiccional: Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente

(Corte Suprema de Justicia de Lima).

“La sala de meérito (...) se ha limitado a realizar una
interpretacion literal del articulo 504 del Codigo Procesal Civil,
que refiere que solo aquel propietario que carezca de documentos
que acrediten su derecho puede demandar titulo supletorio a su
inmediato transferente, siendo que, realizando una interpretacion
teleologica (...) de dicha norma, se puede apreciar que no existe
obstaculo alguno (ni menos afectacion de derechos de terceros),
para que un propietario con titulo imperfecto (...) pueda procurar
el presente proceso sobre formacion de titulo supletorio, toda vez
que la finalidad de éste es sanear el titulo de propiedad, a fin de
que mediante sentencia judicial se obtenga el mérito de un
documento publico susceptible de inscripcion registral, para con

’

ello constituir la primera de dominio o inmatriculacion”.

Casacion Numero 2448-2006/ LIMA

Organo Jurisdiccional: Sala Civil Transitoria (Corte Suprema de Justicia de

Lima).
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“Si el titulo comprobativo de su derecho se pierde, extravia o
deteriora al punto de hacerlo inutil, desapareciendo asi el
documento que acredita su derecho pero no la condicion de
propietario, puede optar por ejercer la pretension de Titulos
Supletorios, para que supla al anterior; asi lo establece el articulo
504 inciso 1 del CPC cuando prescribe que puede interponer
demanda el propietario de un bien que carece de documentos que
acrediten su derecho, contra su inmediato transferente o los
anteriores a éste, o a sus respectivos sucesores para obtener el
otorgamiento del titulo de propiedad correspondiente. Lo anterior
no significa que el propietario de un bien con titulo extraviado,
perdido o deteriorado, esta obligado a interponer unica y
exclusivamente la pretension del titulo supletorio,; toda vez que,
siendo el fin defender, cautelar o preservar el derecho de
propiedad, el titular del derecho puede hacer uso de los
mecanismos que le franquee la Constitucion y la ley para la
obtencion de dicho fin; en tal virtud, si una persona que se
considera propietaria del inmueble ha extraviado su titulo de
propiedad, esta se encuentra perfectamente legitimada para para
optar por interponer demanda de prescripcion adquisitiva de
dominio respecto del bien, con lo cual estarda renunciado a la
acreditacion de los requisitos de la usucapion establecidos por el
articulo 950 del Codigo Civil, con el riesgo latente de resultar
vencido en un debido proceso, pero que serd de cargo suyo, puesto
que por dicha via se decidio. (...) De la misma manera, la persona
a la que no le se ha extraviado su titulo de propiedad sino que la
conserva pero que advierte a posteriori que éste deviene en
ineficaz, insuficiente o insubsanable por alguna causar
contemplada en la ley, igual se encuentra legitimada para, en
defensa de su derecho, recurrir a la usurpacion, ya sea en forma
lata o corta, debiendo cumplir con los requisitos respectivos
provistos en el citado articulo 950 del codigo sustantivo, con la
posibilidad de resultar vencida, no existiendo ninguna

imposibilidad juridica en este caso, puesto que precisamente, en
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atencion a la ineficacia atribuida al titulo del poseedor es que éste,
para conservar su derecho, se somete a los requisitos de la

usucapion”.

De lo expuesto en lineas preliminares, es preciso sefialar que es posible optar
por la formacion del titulo supletorio cuando se presente deterioro, pérdida o
destruccion del titulo que dio mérito al titulo de propiedad, o quizas,
transcurrido un tiempo, dicho documento deviene en ineficaz por alguna
circunstancia establecida por la ley, se abre la posibilidad de demandar al
titulo supletorio para que supla a aquel. En ese sentido, la demanda se
interpone en via de proceso abreviado contra su inmediato transferente o los
anteriores a €ste, o sus respectivos sucesores tal como lo establece el articulo
504 inciso 1 del Codigo Procesal Civil. Dicho esto, ésta figura juridica, como
bien lo establece el cuerpo legal antes mencionado, se utiliza cuando el titulo
de propiedad se ha extraviado, perdido, destruido o se volvio ineficaz, por lo

que la via que queda es demandar para obtener dicho titulo.

En ese sentido, en el presente caso, no existe tal circunstancia, puesto que
existe un justo titulo, que es el contrato privado de compraventa del afio 1996
y al momento del andlisis juridico pertinente, cumple con los requisitos
establecidos por la normativa civil analizados anteriormente. Por lo que, en
esta ocasion la via idonea no seria la presentacion de la demanda de titulo
supletorio, puesto que no se cumple con los requisitos establecidos en el

articulo 504 del Codigo Procesal Civil.

En cuanto a la Prescripcién Adquisitiva de Dominio. —

La prescripcion adquisitiva de dominio o llamada también “usucapion” es un
modo de adquirir la propiedad por parte del poseedor de una cosa, por efecto

de la posesion prolongada durante un cierto plazo.
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Avendafio (1965), sostiene que “los titulos supletorios caben solamente
cuando no hay titulos comprobativos del derecho de propiedad. Dicho jurista
pone de manifiesto que el objetivo principal de los titulos supletorios es
lograr la primera inscripcion de dominio, lo cual quiere decir que los titulos

supletorios proceden cuando el inmueble no esta inscrito”. (p.5).

Asimismo, existen dos clases de prescripcion adquisitiva de dominio: la
ordinaria y extraordinaria. La diferencia sustancial entre ellas radica en que
la usucapién ordinaria exige requisitos especificos a diferencia de la
extraordinaria, es decir, para optar por la usucapion ordinaria se solicita justo
titulo y buena fe que no es necesario para la usucapion extraordinaria.
Asimismo, otra diferencia sustancial entre una y la otra es el tiempo de
posesion del bien a usucapir: En la ordinaria es de 5 afos y la extraordinaria

es de 10 afos.

Asimismo, es preciso indicar que, del anélisis del mismo, en cuanto a la figura
de la prescripcion adquisitiva de dominio, sera breve, conciso y se
puntualizard los requisitos y efectos de llevarla a cabo, puesto que su estudio
reviste un analisis mas profundo, que haria mas largo el presente documento,

sin embargo, a manera de resumen, podemos precisar lo siguiente:

Conforme a nuestro ordenamiento juridico, el articulo 950 del Coédigo Civil,

tenemos las siguientes clases de prescripcion adquisitiva de dominio, a saber:

e Prescripcion adquisitiva corta u ordinaria, en virtud del cual, se adquiere
a los cinco afios la propiedad inmueble mediante la posesion continua,
pacifica y piiblica como propietario, siempre y cuando se tenga justo titulo

y buena fe.

e Prescripcion adquisitiva larga o extraordinaria, en virtud de la cual la
propiedad inmueble se adquiere a los diez afios mediante la posesion
continua, pacifica y publica como propietario, sin que se exija justo titulo

ni buena fe.
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Efectos de la prescripcion adquisitiva de dominio:

La prescripcion adquisitiva de dominio busca extinguir los derechos
creados sobre el bien durante la posesion animus domini que exige el
solicitante de la prescripcion, durante el espacio de tiempo necesario que

exige el articulo 950 del Codigo Civil.

El poseedor vence al propietario inscrito o no inscrito en el Registro
Publico y se convierte en propietario dentro de un debido proceso judicial

conforme al articulo 952 del Cédigo Civil.

La usucapion castiga la poca diligencia del propietario para cuidar su bien
frente al poseedor quien se comporta como propietario del bien, cuidando

los requisitos sefialados en el articulo 950 del Cédigo Civil.

Asimismo, la jurisprudencia civil nos asiste en este tema, a saber:

Casacion Numero 1479-2007/ LIMA

Organo Jurisdiccional: Sala de Derecho Constitucional y Social

Permanente (Corte Suprema de Justicia de Lima).

o “El articulo 952 del Codigo Procesal Civil en realidad es el
articulo 952 del Codigo Civil, seiala que quien adquiere un bien
por prescripcion puede entablar juicio para que se le declare
propietario, de lo que se infiere que la accion de prescripcion
adquisitiva es evidentemente declarativa, orientada al
reconocimiento de un derecho, por lo que dada su naturaleza no

es susceptible de prescripcion extintiva pues el plazo que
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transcurre solo afirma el derecho de quien ha adquirido el bien

)

por prescripcion continua poseyendo.’

Casacion Numero 2609-2007/ LIMA

Organo Jurisdiccional: Sala Civil (Corte Suprema de Justicia de Lima).

“Se encuentra habilitado para demandar prescripcion adquisitiva
de dominio quien alegue una posesion medita o inmediata de un
bien inmueble, pues el ordenamiento legal vigente no distingue si
la posesion para adquirir la propiedad via prescripcion
adquisitiva deba tener las caracteristicas mencionadas por la
impugnante, sino que solo exige que la posesion sea continua,
pacifica y publica. Ademas, cuando el articulo 950 del Codigo
Civil sefiala que se deba poseer el inmueble como propietario,
significa que existe el animus domini como elemento subjetivo, lo

que equivale a la intencion de poseer como propietario.”

Casacion Numero 1272-2006/ LIMA NORTE

Organo Jurisdiccional: Sala Civil Transitoria (Corte Suprema de Justicia

de Lima).

“En autos el titulo traslativo por si solo hubiera bastado para
establecer la existencia de una compraventa configurada, pero a
falta de concurrencia de la calidad de propietario en la persona
del vendedor, aquella no puede operar efectivamente ni producir
sus efectos legales, razon por la cual la ley material faculta a los
interesados a interponer la demanda de prescripcion adquisitiva
para que legalmente se los declare propietarios y obtener asi la

cancelacion de la inscripcion a favor del antiguo duerio que les
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permita acceder al registro de su titulo de dominio. Es por ello
incorrecto afirmar que la pretension asi incoada sea juridicamente
imposible, pues los demandantes detentan un titulo imperfecto, el
cual los faculta a recurrir al organo jurisdiccional para que sea
éste quien declare el derecho que corresponda, tanto mas si los
actores no demandan bajo el supuesto de prescripcion corta (con
Jjusto titulo) sino que invocan la prescripcion larga (posesion
continua, pacifica y publica como propietarios durante diez

anos)”.

Casacion Numero 3732-2006/ TACNA

Organo Jurisdiccional: Sala Civil Transitoria (Corte Suprema de Justicia

de Lima).

e  “No es posible declarar propietario por prescripcion adquisitiva
a quien ya tendria dicha calidad en base a contratos privados de

compraventa”

De lo antes expuesto, en instancia judicial, la demanda de prescripcion
adquisitiva de dominio corta o larga que se pudiera alegar los
compradores en el presente caso, carece de fundamento puesto pues obra
en expediente un contrato privado de compraventa entre las partes
celebrantes, motivo por el cual, segun lo indicado taxativamente por la
Casacion 3732-2006/ TACNA, no seria posible la declaracion de
propietario, por lo que nuevamente en esta instancia, no seria la via idonea

para sanear la propiedad.
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Asimismo, en virtud de lo antes sefialado, el TUO de la ley 27157 y su
reglamento aprobado por Decreto Supremo N.° 035-2006-VIVIENDA,

seflala en su articulo 36:

e  “Procede tramitar notarialmente la prescripcion adquisitiva de
dominio, cuando el interesado acredita posesion continua,
pacifica y publica del inmueble por mas de diez (10) arios, esté o
no registrado el predio. El notario solicitara al registro respectivo,
la anotacion preventiva de la peticion de prescripcion adquisitiva,

si el predio esta registrado”.

Asimismo, el articulo 37 del mismo cuerpo legal, sefiala lo siguiente:

o  “Procede tramitar notarialmente la formacion de titulos
supletorios de dominio, cuando el propietario carece de titulos que
acrediten su derecho, siempre que la edificacion objeto de
regularizacion esté levantada sobre un terreno no inscrito. El
solicitante debe acreditar, por lo menos, cinco (5) anos de
posesion. Procede también tramitar notarialmente la formacion de
titulos supletorios, cuando el titulo o titulos de propiedad del
solicitante, no tiene(n) la antigiiedad exigida por el Art. 2018 del
Codigo Civil. En este caso, no serd necesario que el solicitante
acredite los cinco anos de posesion a que se refiere el parrafo

precedente”.

Dicha normativa, sefiala el procedimiento para que ambas solicitudes
(formacion de titulos supletorios y prescripcion adquisitiva de dominio),
se tramiten por la via de los asuntos no contenciosos de competencia

notarial, conforme a lo establecido en dicho reglamento y supletoriamente

13 Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades
Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun.
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por las normas del Cddigo Procesal Civil. En ambos casos, siendo de
aplicacion a nuestro caso, en cuanto a la formacion del titulo supletorio,
los requisitos de esta figura juridica, como ya he comentado anteriormente,
es: (1) Que no exista un titulo de propiedad; y (i1) Que la edificacion objeto
de regularizacion esté levantada sobre un terreno no inscrito. Dicho esto,
se cumpliria so6lo la segunda condicion, puesto que existe una edificacion
levantada y ademas cuenta con mas de 5 afos de posesion. Sin embargo,
la primera condicidn, no se cumple porque existe un contrato privado de

compraventa.

En cuanto a la prescripcion adquisitiva de dominio, nada impediria para
que el solicitante, en este caso la sociedad conyugal (los compradores)
puedan alegar la prescripcion adquisitiva de dominio notarial, cumpliendo
los requisitos que sefiala el articulo 38 y 39 de la Ley 27157. Sin embargo,
la prescripcion adquisitiva de dominio es una forma supletoria o
complementaria de saneamiento de la propiedad, es decir, se puede
invocar la prescripcion adquisitiva notarial, por ejemplo, para evitar la
cadena de transferencias que deba realizarse hasta la inscripcion registral
del ultimo propietario. También cuando hay otros impedimentos de
caracter legal como rectificar la partida de los otorgantes quienes no
fueron declararon correctamente por sus padres en sus nombres o apellidos
en su partida de nacimiento; o que los transferentes vendedores hayan
fallecido y sea necesario, previo paso, realizar la declaratoria de herederos
para que éstos los sucesores puedan transferir y si en el camino, al realizar
la sucesion intestada, uno de los herederos no cuenta con sus nombres o
apellidos inscritos en su partida de nacimiento correctamente, también sera
necesario realizar como paso previo, la rectificacion de partida. Todo esto,
no so6lo tiene una demora de tiempo, sino que incrementa
considerablemente los costos, si es que se opta por la via notarial para

realizar el tramite.

Concluyendo con la prescripcion adquisitiva notarial, en este caso, como

ya he comentado anteriormente, nada obstruye para que los compradores
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soliciten la prescripcion adquisitiva en sede notarial, sin embargo, aun se
tiene comunicacion con la parte vendedora (ENACE) y existe un
liquidador quien pueda firmar la escritura de transferencia de propiedad,
por lo que éste camino seria mas sencillo y econdmico en comparacion a

la prescripcion adquisitiva notarial.

En ese orden de ideas y luego de todo lo esgrimido, es menester del
Tribunal Registral pronunciarse sobre el caso ya que no existe norma legal
que regule la observacion que antecede. Se deja constancia que se
transcribe sucintamente lo sefialado en la resolucion, lo que no reviste un

analisis juridico del suscrito.

Consta en la Resoluciéon 2182-2018-TR-L realizada por el Tribunal

Registral, se desglosa lo siguiente:

e  “FEn cuanto a lo indicado por las partes respecto a la construccion
en la clausula segunda de la escritura publica, debemos tener
presente que el articulo 100° del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios, sefiala que en los casos de transferencia de
predios cuya edificacion no se encuentra inscrita no constituye
obstaculo para la inscripcion en el titulo que se haya consignado

que la edificacion también es objeto de transferencia.

Si bien el supuesto presentado en el titulo viene en la categoria de
grado, no es el supuesto contenido en la norma citada, debemos
concluir que tampoco serd obstaculo para la inscripcion el indicar
que no forma parte de la transferencia la fabrica construida en
ella, teniendo en cuenta que en la partida no consta registrada la
misma, por cuanto existiria adecuacion entre el objeto de venta y
el inmueble descrito en la partida. Caso distinto seria que la

fabrica si estuviera registrada en la partida”.
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“No obstante, revisemos lo establecido en el articulo 955 del
Codigo Civil: “Articulo 955.- El subsuelo o el sobresuelo pueden
pertenecer, total o parcialmente, a propietario distinto que el

duerio del suelo”.

Es decir, entendemos que nuestro ordenamiento civil ha
establecido que la propiedad del predio tiene una extension
vertical, sin embargo, reconoce la posibilidad de que el subsuelo
o el sobresuelo correspondan a un propietario distinto al titular
del suelo, como son los casos del derecho de superficie y el

régimen de propiedad exclusiva y propiedad comun”.

“Bajo lo mencionado, es preciso senalar que los supuestos del
articulo 955 del Codigo Civil son excepcionales, y en lineas
generales lo que busca el ordenamiento civil es que el duenio del

’

suelo coincida con el duerio de la edificacion’.

“En ese sentido, no guardaria logica que el dueiio de una
edificacion decida transferir solo el derecho de propiedad sobre el
terrerno y se reserve el derecho de propiedad sobre la edificacion,
pues claramente privaria al eventual adquiriente de la
potencialidad de ejercicio de sus atributos como propietario del
predio. Situacion simular se presentaria en los casos donde no
existiese edificacion alguna que el propietario del terreno decida
transferir el dominio del sobresuelo (aires) manteniendo la

propiedad del terreno”.

“En ese sentido, la compraventa de un terreno donde se seniala que
la edificacion erigida no es de dominio del vendedor, y por lo tanto
no forma parte de la transferencia, no impide que el nuevo
propietario ejerza sus atributos de propietario y optar por el

ejercicio de competencias. que le concede el ordenamiento legal”.
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e “Por lo tanto, no constituye un dato relevante el hecho de que las
partes mencionen en el contrato que la titularidad de las
construcciones levantadas en el terreno no corresponde al

vendedor”.

e “Por consiguiente, del analisis realizado, podemos determinar que
la transferencia de propiedad acordada guarda plena validez y
eficacia, cumple con los requisitos de la compraventa y ademads
guarda adecuacion con la partida registral vinculada, por lo que es
mérito revocar la observacion y DISPONER DE SU
INSCRIPCION, conforme a los fundamentos expuestos en los

’

analisis de la resolucion”.

De acuerdo con el andlisis del Tribunal Registral, lo solicitado por los
registradores publicos, era una exigencia innecesaria, de forma, no de
fondo. Por lo tanto, no constituye un dato relevante el hecho que las partes
mencionen en el contrato que la titularidad de la construccion levantada

en el terreno no corresponde al vendedor.

IV.2.4Definir en qué situacion la transferencia de propiedad recae sobre el

terreno con edificacion no declarada y que no es materia de transferencia

Esta situacion si se encuentra descrita en el articulo 100° del Reglamento de

Inscripciones del Registro de Predios, el cual sefala lo siguiente:

o  “Articulo 100.- Transferencia de predio cuya edificacion no se
encuentra inscrita. -
En los casos de transferencia de predio cuya edificacion no se

encuentra inscrita, esto no constituye obstaculo para la
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inscripcion que en el titulo se haya consignado que la edificacion

también es objeto de la transferencia’.

Para darle un sentido interpretativo, es necesario recurrir a la doctrina registral
para mayor entendimiento del articulo 100, en tal sentido, segun lo comentado

por la doctora Perales (2019), a saber:

e  “Lo establecido en dicho articulo pretende evitar que al momento
de la calificacion de un titulo transferencia de predio en el que el
registrador advierta que se esta transfiriendo también una
edificacion que en la partida no consta inscrita, esta omision de la
inscripcion, no sea obstdaculo para la inscripcion, hecho que
podria producirse por cuando el registrador tiene que verificar la
adecuacion entre la descripcion del bien contenida en el
documento de transferencia y lo que consta en la partida.

El andlisis del supuesto regulado en el articulo 100 del reglamento
de inscripcion del registro de predios, empieza por sefialar que
conforme dispone el articulo 2° del reglamento del registro de
predios, es el registro juridico integrante del registro de
propiedad inmueble en el que se inscriben los actos o derechos
que recaen sobre predios a los que se refiere el articulo 2019 del
codigo, normas administrativas y demds normas especiales; el
articulo 3 indica que son aplicables al registro de predios los
principios registrales contenidos en el Codigo Civil y en el
Reglamento general de los Registros Publicos.

Uno de los principios registrales directamente vinculados con el
registro de predios es el principio de especialidad, que establece
que, por cada bien o persona juridica, se abrira una partida
registral independiente, en donde se extendera la primera
inscripcion de aquellas, asi como los actos o derechos posteriores
relativos a cada uno. La aplicacion de este principio adquiere

particular relevancia, pues es necesario que los bienes objeto del
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trafico juridico sean indubitablemente determinados, debiendo
existir adecuacion entre la descripcion consignada en el titulo de
transferencia y la que consta en la partida registral.

La aplicacion de este principio la efectua el Registrador al
momento de la calificacion, cuando al evaluar el titulo presentado
v de conformidad con lo dispuesto en el inciso "a". del articulo 32
del Reglamento General de los Registros Publicos, deba
confrontar la adecuacion de los titulos con los asientos de
inscripcion de la partida registral en la que se habra de practicar
la inscripcion.

Esta adecuacion supone que se pueda determinar con certeza que
el predio materia de transferencia y cuya descripcion estd
contenida en el titulo, sea el mismo que consta inscrito en la
partida, y podria haberse dado que en virtud del principio de
especialidad el Registrador hubiera alegado al verificar que el
titulo contenia la transferencia de la fabrica y esta no se
encontraba inscrita, la discordancia con la Partida registral, lo
que hubiera impedido la inscripcion. Sin embargo, considero que
en ese supuesto podria aplicarse el precedente de observancia
obligatoria aprobado por el Tribunal Registral en el X pleno, que
dispone “La discrepancia en cuanto a la identificacion de un bien
objeto del contrato de transferencia, materia de la solicitud de
inscripcion, serd objeto de observacion siempre que no existan
otros elementos suficientes que permitan la identificacion del
mismo”. Criterio adoptado en las Resoluciones N° 507-2001-
ORLC/TR, del 14 de noviembre de 2001, N° 464-1997-ORLC/TR,
del 12 de diciembre de 1997, N° 305-2000-ORLC/TR, del 28
septiembre de 2000 y N° 45-2002-ORLC/TR, del 24 de enero de
2002.

Conforme al citado precedente, no es exigible que la descripcion
del bien contenida en el titulo sea idéntica a la que consta en la

partida, debiendo el registrador buscar elementos que permitan
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su identificacion y dentro del marco discrecional de la funcion
concluir que el inmueble materia de transferencia es el mismo que

consta inscrito en la Partida.

Por tanto, es también necesario que el Registro se adecue a
conceptos modernos como el de la circulacion de la riqueza,
inmerso en las transferencias de inmuebles, considerando que
menores exigencias para la transferencia de propiedad,
facilitando la contratacion, reduciendo su costo y por ende

facilitando la circulacion de la riqueza.

Por ello, en los casos en que la edificacion no se encuentre
inscrita, y se consignara en el contrato de compraventa que
también se esta transfiriendo, se harian mds onerosos los costos
de transferencia; si se exigiera al propietario que primero
regularice la inscripcion de la declaratoria de fabrica, lo que
probablemente desincentivaria el trdfico juridico, limitando asi la

circulacion de los bienes”. (p.300).

El comentario antes citado, hace justicia al caso que nos convoca, ya que si la
edificacion no se encuentra inscrita y es objeto de transferencia junto con el
terreno donde fue edificado, que se inscriba sin mayor observacion, incluso
considerando los costos sociales de desincentivo de transferencia si es que
fuera necesario exigir la declaratoria de fabrica como saneamiento fisico legal,

previo a la inscripcion.

De igual forma, tal como indica la doctora Perales, el registrador debe tomar
en consideracion la busqueda de elementos que le permita identificar el bien
dentro de las facultades que son conferidas, aunque no indica, y deberia
precisar el alcance y limite del marco discrecional, ya que, a mi criterio, ésta
estd supeditada a lo que indica el Reglamento General de los Registros
Publicos y si no lo dice, el Tribunal Registral en segunda instancia debe
pronunciarse al respecto. En este caso, se observd que habia una transferencia
de propiedad por contrato privado en primera instancia del afio 1996, luego un

contrato de formalizacion de compraventa del afio 2018, en donde se indico
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V.

1)

que la transferencia se realizo por el terreno, mas no por la edificacion erigida
en el mismo terreno. Los registradores en lugar de aplicar lo dispuesto por la
doctora Perales, exigieron requisitos que no tenian que ver con la naturaleza
del contrato y voluntad de las partes e incluso observd que el terreno no se
puede transferir sin la edificacion, cuando ya hemos revisado que no puede ser

asi, incluso si no se ha constituido derecho de superficie.

Por lo tanto, queda claro que cuando la transferencia es sélo por el terreno, es
muy facil indicar que esta se encuentra enmarcada por lo dispuesto por el
articulo 1529 del Cédigo Civil y demas normas antes glosadas, y si hay
edificacion no declarada y en el que tampoco esta incluido dentro del contrato
de transferencia, tampoco seria un obstaculo para la inscripcion, ya que no
consta inscrita la declaratoria de fabrica. Otro escenario seria si la declaratoria
de fabrica estuviera inscrita en la partida, puesto que en este supuesto no habria
adecuacion entre el bien objeto de transferencia y el inmueble que describe la

partida, en aplicacion del principio de especialidad, antes mencionado.

CONCLUSIONES

En vista de todo lo expuesto a lo largo del presente trabajo, y a manera de

resumen, presento las siguientes conclusiones:

El contrato original de 1996 desplegd todos sus efectos obligacionales y de
prestaciones reciprocas entre las partes. No es verdad que cuando las partes
indican que los efectos del contrato del 2018 se retrotraen al contrato del afio
1996, puesto que el contrato original desplegd todos sus efectos
correctamente. No fue necesario incluso indicarlo en el contrato de 2018, sin
embargo, las partes tienen la potestad de guardar la formalidad que ellos
convengan en aras de su libertad contractual. En ese caso, el hecho que

existan dos contratos y las partes mismas indiquen que un contrato emitird

81



2)

3)

4)

5)

sus efectos para otro contrato con fecha anterior, solo tiene interés y poder
como obligacién para ellos mismos, sin embargo, hay una diferencia si el
contrato tiene un efecto civil patrimonial. Luego de lo analizado, esta funcion
se llevo a cabo correctamente desde el inicio de la contratacion, es decir la
transferencia de la propiedad se realizo correctamente en 1996 y no en 2018,

por lo que no era necesario formalizarlo ni regularizarlo.

Es claro que la observacion registral para acceder a la inscripcion de la
compraventa al registro publico solo es un hecho anecddtico para las partes o
en todo caso un requisito de forma para acceder al registro. Por ello, fue
necesario el segundo contrato del afio 2018, puesto que el contrato necesitaba
revestir la formalidad de escritura publica. Sin embargo, lo correcto hubiera
sido que el mismo contrato privado del afio 1996 se convierta en minuta, se
eleve como escritura publica y se proceda a acceder al registro. La indicacion
en el contrato que el vendedor no era propietario de la edificacion fue una
clausula laxa, que no tenia ningtn efecto patrimonial ni obligacional entre las
partes. En todo caso, lo mas importante en ese espacio obligacional era la
cancelacion del precio de venta, que en buena cuenta si se incluy6, pero lo
demas no fue necesario indicarlo ni precisarlo. En todo caso, queda en la esfera

privada, la necesidad del vendedor que conste dicha clausula.

Asimismo, es preciso indicar que, lo mas importante aqui fue dilucidar la
formalizacion que las partes le dieron al contrato de compraventa y cudndo se

dieron los efectos de este.

En ese orden de ideas, nuestro ordenamiento civil busca que el duefio del suelo
coincida con el duefio de la edificacion, bajo esa premisa lo expuesto por el

articulo 955 del Cdodigo Civil, son excepcionales.

Por ultimo, no guardaria logica que el duefio de una edificacion decida
transferir solo el derecho de propiedad sobre el terreno y se reserve el derecho
de propiedad de la edificacion, pues claramente privaria al eventual adquiriente
de la potencialidad de ejercicio de sus atributos como propietario del predio.

Situacion similar se presentaria en los casos donde no existiese edificacion
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VI

alguna que el propietario del terreno decida transferir el dominio del sobresuelo

(aires), manteniendo la propiedad del terreno.

RECOMENDACIONES

Luego de todo lo esgrimido en el siguiente informe, paso a recomendar lo

siguiente:

Realizar una campafia registral, para que SUNARP informe a la poblacion la
importancia de inscribir sus transferencias de propiedad en Registros

Publicos.

A lo largo de todo el presente documento, se ha evidenciado que el contrato
de compraventa carecia de requisitos de forma, no de fondo, lo que hacia
subsanable su acceso al Registro Publico de manera facil y sencilla, sin
embargo, por todo lo mostrado en la investigacion, el requisito de forma en el
Registro Publico parece mas importante que el requisito de fondo que es el
propio contrato de compraventa, por lo que es necesario su identificacion,
evaluacidn y posterior modificacion para evitar €stas situaciones, pues cuando
se presenta un contrato y hasta que se inscribe puede pasar mucho tiempo, de
acuerdo a la carga que tenga la SUNARP en estudiar y resolver el caso. Un

requisito de forma nunca puede ser mas importante que un requisito de fondo.

Asimismo, la calificacion registral que hace referencia el articulo 2011 del
Codigo Civil y demas dispositivos registrales en referencia que, en el acto de
calificacion registral, se debe propiciar y facilitar las inscripcion de los titulos
ingresados al registro, debe ser modificado y regulado con mayor precision
en cuanto al aspecto de calificacion registral, habida cuenta que en la practica
los registradores publicos tienen autonomia para realizar sus funciones. En

ese sentido, en mérito a esa autonomia, muchas veces la calificacion se realiza
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en la base de la propia interpretacion del registrador que puede ser impreciso
o erroneo, por lo que se debe establecer un nuevo marco para para que los
registradores tengan un criterio mas amplio o al menos uniforme en base a la
experiencia de las calificaciones, observaciones e inscripciones que se

presentan al registro publico para asi acelerar y facilitar las inscripciones.

Los registradores deben estar mejor capacitados para que puedan resolver
casos y asi evitar una larga espera hasta que llegue el caso al Tribunal
Registral, y de esa manera se inscriba del titulo. Sobre todo, en los criterios
que establecen los precedentes de observancias obligatorias emitidas por la
propia SUNARP y/o resoluciones emitidas en los diferentes casos que
resuelve el Tribunal Registral, para que pueda convalidarse un caso igual o
similar y que el tribunal ya haya deliberado anteriormente. De esa manera se
puede evitar el procedimiento a segunda instancia, ya que este tramite puede
tomar mucho tiempo, como he comentado lineas arriba. En muchos casos es
el propio administrado el obligado de hacer notar al registrador que su
observacion no tiene lugar, en base a los criterios que han adoptado los
diferentes tribunales registrales para resolver de la mejor manera su caso y

proceder a la inscripcion.

Es evidente lo perjudicial que puede ser presentar un contrato de compraventa
después de mucho tiempo al Registro Publico, ésta es una practica habitual que
he podido corroborar en mis afios de practica legal, es decir, las personas que
llevan contratos de transferencia de propiedad tienen la costumbre (o mala
costumbre) de dejar por sentados sus acuerdos en simples contratos privados.
Hay de todo tipo: contratos privados a sola firma; contratos privados con firma
legalizada, en la cual la Unica formalidad que reviste dicho documento es la
fecha cierta; en el mejor de los casos se llega a elevar el contrato en escritura
publica, sin embargo, no se tramitan los partes notariales al registro ptblico. Si
bien es cierto, el articulo 949 del Codigo Civil indica que la sola obligacion
hace propietario del bien al comprador, en la opinion del suscrito, la inscripcion
registral es muy necesaria, sobre todo en nuestros tiempos, pues las ventajas

de tener inscrita la propiedad son distintas ademas de la seguridad juridica y la
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publicidad que otorga el registro: 1) Sanear la propiedad para entregar la casa
como garantia de un crédito hipotecario, lo que en el derecho civil se le conoce
como un derecho real de garantia; ii) Poseer el bien inmueble inscrito posibilita
el rapido trafico inmobiliario de la cosa. Sucede muchas veces que las personas
se ven en la necesidad de vender la propiedad por muchos motivos, ya sean
personales o econémicos, y cuando el tiempo apremia es necesario vender la
propiedad rapidamente, sin embargo, cuando no consta inscrita la propiedad,
podria frenar la venta, ya que un comprador diligente, en su mayoria de casos,
desea invertir su dinero en un bien que conste inscrito en el registro publico;
ii1) Tener la propiedad no inscrita en el registro publico castiga el precio de
futura venta, y eso se revela cuando el futuro comprador castiga el precio al
vendedor, es decir, por ejemplo: Siuna casa cuesta 100, y al no constar inscrita
la propiedad en el registro publico, el futuro comprador se puede ver
desalentado en comprar dicho bien inmueble no inscrito a ese precio, ya que
tendria que incurrir en gastos de inscripcion por lo que le ofreceria menos
dinero al vendedor por dicha circunstancia. Asimismo, puede ser que necesite
tramitar una serie de compraventas hasta llegar a su momento de transferencia
o buscar al propietario inscrito en el registro publico para realizar la
transferencia, y muchas veces €sta persona, el comprador inscrito, no guarda
relacion con el vendedor, por lo que en la mayoria de los casos el favor de la
transferencia en apariencia termina siendo un servicio y el comprador termina
pagandole al propietario inscrito solo para realizar la transferencia y poder asi
inscribir la transferencia en el registro publico; iv) Otro ejemplo también
podria ser que la propiedad no se encuentre debidamente saneada, supongamos
que cuando el comprador adquiri6 la propiedad, ésta constaba de un piso y con
el paso de los afios construy6 un piso mas y no lo declard, no tramito licencia
de edificacion municipal y tampoco regularizd la construccion tal como lo
indica la Ley 27157. Esta situacidn seria un problema para el vendedor, porque
tendria que primero que sanear su propiedad inscribiéndola en registros
publicos o trasladarle esa funcion al comprador, quien castigara el precio,
puesto que el piso de arriba no consta en documentos, pero si existe en la
realidad extra registral, por lo que tendria que prescribir dicha edificacion, por

citar un ejemplo de saneamiento de la propiedad.
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