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l. RESUMEN

El derecho registral tiene relacion con otras disciplinas juridicas como es el derecho civil, los
sectores del derecho civil como obligaciones y contratos, guardan correspondencia con el
Derecho Registral, por cuanto las normas emanadas de ella son las que ha de tener en cuenta
el Registrador en su funcion calificadora. De acuerdo al articulo 2009 del Codigo Civil, los
registros publicos se sujetan a lo dispuesto en el Codigo Civil; en el cual encontramos tanto a
los principios registrales como diferentes actos juridicos, en especial la de compraventa y la
cesion de posicion contractual.

En el presente articulo desarrollamos la aplicacion del derecho civil entorno a la cesion de
posicion contractual y la compraventa de bien futuro, sin desmeritar la importancia de la
aplicacion de los principios registrales, que estructuran el procedimiento registral, en este
caso encontramos: el principio de prioridad excluyente, tracto sucesivo, rogacion,
legitimacion, etc.

En este sentido, analizo el razonamiento, en cdmo, tanto la registradora publica, el apelante y
el tribunal registral, utilizaron ambas materias civil y registral para decidir si era aceptable la
inscripcion del titulo presentado de cesion de posicion contractual. En el que descubro el
problema principal y soluciono con la aplicacion clara de las normas halladas.

Por este motivo, en el presente articulo expongo la naturaleza de ambos contratos: la cesion
de posicion contractual y compra venta de bien futuro, y el alcance del principio de prioridad
excluyente para determinar la inscripcion del titulo, conforme al cédigo civil.

Finalmente, concluyo que, para la inscripciéon de la cesion de posicion contractual, es
necesario que las prestaciones reciprocas del contrato primigenio inscrito no se hayan
cumplido en su totalidad, al momento en que se presenta el titulo al libro diario de los
registros publicos. Donde la condicion suspensiva que esta sujeto el contrato primigenio de
compra venta de bien futuro, ya se habia cumplido con la recepcidon o conformidad de obra,
comprobandose de esta manera la existencia del bien. Por lo que no debi6 inscribirse la cesion
de posicion contractual.
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. INTRODUCCION

El principal problema del caso encontrado en la Resolucion 2066-2018-SUNARP-TR-TL

es si correspondia o no inscribir el acto de cesion de posicion contractual en los registros de
predios; si las prestaciones del contrato primigenio de compra venta de bien futuro no estaban
cumplidas cuando se present6 al libro diario de SUNARP el titulo de cesion de posicion

contractual.

En este informe se identifica y analiza los elementos juridicos planteados por la posicion de
la registradora publica y el apelante; asi también los aspectos relevantes consignados en la

sentencia del tribunal registral.

Del analisis realizado, explico también mi posicion personal adoptada, en la que no estoy de
acuerdo con el fallo del tribunal y resumo los puntos centrales en las conclusiones generales

de este informe.

1. JUSTIFICACION DE LA ELECCION DE LA RESOLUCION

Esta resoluciéon me parecidé que cumplia con el caracter complejo para elaborar el presente
informe, debido a que implica un sustancioso proceso de investigacion en materia registral
como civil. La cual refuerza los conocimientos ensefiados durante mi formacion de pregrado

en la Pontificia Universidad Catolica del Pert.

En esta resolucion se identifica en materia registral, la aplicacion de los principios registrales
como el principio de Prioridad Excluyente, Tracto Sucesivo, Legitimacion y otros. En el
aspecto civil, la aplicacion de las reglas de los contratos de cesion de posicidon contractual y

la compra venta, en especial la compra venta de bien futuro.

Al final, me parece interesante descubrir la relacion entre ambas materias, en qué medida es
importante o relevante una de la otra en este caso, o si era necesario abordar en ambas para

la parte resolutiva del fallo.



I1l.  DATOS DEL CASO Y RELACION DE LOS HECHOS

3.1 Datos generales del Caso:

A) Fecha de la Apelacion: 07 de junio del 2018
B) El Organo ante el cual se solicita: Tribunal Registral de Lima
C) Acto cuya inscripcion se solicita:

La inscripcion del dominio de los predios inscritos en las partidas electronicas
N°139354134, N°13934135, N°1394198 y N°13934183 del Registro de Predios
de Lima a favor de Elias Marcelino Rodriguez Fuentes y su conyuge Rocio Benites
Silva, como consecuencia de la cesion de posicion contractual celebrada con Guy

Bernard Gerlier y Rosario Isael Pefia Hernandez Ep. Gerlier.
D) Partes del caso:

a) Apelante: Carlos Enrique Becerra Palomino (Notario de Lima)
b) Registradora: Carmen Alicia Valdivia Silva (Registradora publica del
Registro de Predios de Lima)

3.2. Determinacion de los Hechos del Caso:

- E1 26 de enero de 2017, se elevo a escritura Publica ante notario Oscar Eduardo Gonzales
Uria la minuta de fecha 10/01/2017, de compraventa de bienes futuros sobre los inmuebles
inscritos en las partidas N°13934134, N°13934135, N°1394198 y N°13934183 del Registro
de Predios de Lima, entre la vendedora: Desarrollo Inmobiliario Santa Isabel SAC y la parte
compradora: la sociedad conyugal conformada por Guy Bernard Gerlier y Rosario Isabel

Pefia Hernandez Ep Gerlier.

- El 18 de febrero de 2017, se elevo a escritura Publica ante notario Carlos Enrique Becerra
Palomino la minuta de fecha 17/02/2017, de cesion de posicion contractual sobre los

inmuebles referidos anteriormente, entre los cedentes: La Sociedad Conyugal conformada
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por Guy Bernard Gerlier y Rosario Isabel Pefia Hernandez Ep Gerlier, y cesionarios: Elias
Marcelino Rodriguez Fuentes y su conyuge Rocio Benites Silva; con la intervencion de la

cedida la empresa Desarrollo Inmboiliario Santa Isabel S.A.C.

- El 25 de agosto de 2017 se inscribe, a solicitud de Desarrollo Inmobiliario Santa Isabel
S.A.C. (titulo 2017-01443479 presentado el 10/07/2017), la Independizacion de los Bienes
Futuros bajo el asiento C 00001 de las Partidas electronicas N°13934134, N°13934135,
N°13934198 y N°13934183 del registro de Predios de Lima.

- E1 04 de setiembre de 2017 se otorga Escritura Publica de ratificacion de Compraventa y
cancelacion del Precio entre los sefiores Moris Brany Fleischman Nassim y Jorge Armando
Sanchez Herrara en representacion de Guy Bernard Gerlier y Rosario Isabel Pefia Hernandez

Ep Gerlier y Desarrollo Inmobiliario Santa Isabel S.A.C.

- E1 22 de enero del 2018, se present6 al libro diario de Sunarp el Titulo de Compra venta de
bienes futuros-mencionado anteriormente, para que se inscriba en el registro de Predios de

Lima; asignandole el N° 164231.

- El 14 de febrero del 2018, se present6 al libro diario de Sunarp el Titulo de la cesion de
posicidn contractual-mencionado anteriormente, para que se inscriba en el registro de Predios

de Lima; asignandole el N° 368388.

- El 22 de febrero del 2018, la registradora emite esquela de observacion denegando la

inscripcion solicitada del acto de la cesion de posicion contractual.

- El 05 de Marzo de 2018, se otorga Escritura Publica de Cancelacion del Precio por los
sefiores Moris Brany Fleischman Nassim y Jorge Armando Séanchez Herrera en

representacion de Desarrollo Inmobiliario Santa Isabel S.A.C.

- El 21 de marzo de 2018, se inscribe la Compra-Venta a favor de la sociedad conyugal
conformada por Guy Bernard Gerlier y Rosario Isabel Pefia Hernadez Ep Gerlier bajo el
asiento C00002 de las partidas electronicas N°13934134, N°13934135, N°13934198 y
N°13934183 del registro de Predios de Lima.



- El 26 de abril del 2018, la registradora publica, ante un nuevo reingreso, vuelve a emitir
esquela de observacion, denegando la inscripcion solicitada respecto la Cesion de posicion

Contractual.

- El reingreso es observado nuevamente y se reitera la Esquela de Observacion del
26/04/2018 por lo que el 07 de junio del 2018, el Notario de Lima Carlos Enrique Becerra

Palomino impugna la esquela e interpone recurso de Apelacion ante el Tribunal Registral.

IV. POSICION DE LA REGISTRADORA Y APELANTE:

4.1. Posicion de la registradora publica y sintesis de sus argumentos juridicos:
4.1.1. Principio de Prioridad Excluyente y Principio de Legitimacion:

La seforita registradora sefala que la cesion de derechos y la compraventa son titulos
“incompatibles”, que conforme al articulo 2017' del Cédigo Civil, no se puede
inscribir un titulo incompatible con otro ya inscrito, aunque sea de fecha anterior. Y
en el presente caso la Escritura de Cesion de Posicion contractual, aunque era de
fecha anterior (18/02/2017) resulta incompatible con el titulo ya inscrito de
compraventa debido a que este adquirid legitimidad en virtud del principio de
legitimacién estipulado en el articulo VII* del Titulo Preliminar del TUO del

Reglamento General de los Registros Publicos.

" [...] pero resulta incompatible con el titulo ya inscrito, ya que el
mismo adquirio legitimidad, ello en virtud al Principio de
legitimacion [...]" [Literal a) de la Esquela de Observacion de la

Registradora]

1 Principio de impenetrabilidad

Articulo 2017°.- No puede inscribirse un titulo incompatible con otro ya inscrito, aunque sea de fecha anterior.

2 VII. Principio de Legitimacion. - Los asientos registrales se presumen exactos y validos. Producen todos sus efectos y
legitiman al titular Registral para actuar conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en este
Reglamento o se declare judicialmente su invalidez.



Y como ya se encuentra inscrito en el registro de Predios de Lima. La registradora
determina:

" [..] quedando sin efecto la cesion de posicion contractual, al ser este
un contrato donde hay prestaciones pendientes por cumplir o
ejecutarse, siendo que a la fecha las prestaciones ya se cumplieron. En

ese sentido, N0 habria acto a inscribir [...]
[Literal a) del reitero de la Esquela de Observacion de fecha 12/04/2018]

No obstante, deja constancia que puede inscribir su derecho mediante otro acto
juridico que establece nuestro ordenamiento, sea a titulo gratuito u oneroso, pero no

por cesion de posicion contractual.

4.12. Perfeccionamiento y consensualidad del contrato de Compraventa:

La sefiorita registradora sefiala, como segundo punto en literal b) de la Esquela de
observacion, que:

“[...] si bien a la fecha de la compraventa los bienes futuros no tenian

existencia registral, eran identificables y determinables, por lo que la

transferencia de propiedad en mérito a la compraventa se ha

perfeccionado |...]

En otras palabras, se perfecciono la transferencia de propiedad porque los bienes
futuros eran identificables y determinables a pesar de no tener existencia registral en
la fecha de la compraventa.

Por lo que se entiende a razon del andlisis de la registradora, que la compraventa, ya
sea de un bien un futuro, es un acto juridico consensual que se perfecciona cuando se

celebra extra-registralmente.



4.2.

42.1.

422.

Posicion del Apelante y sintesis de sus argumentos juridicos:

La identificabilidad y determinacion de los bienes inmuebles futuros:

El apelante sefiala, que el contrato de cesion de posicion contractual se celebrd cuando
el contrato de compra-venta no estaba ejecutado totalmente. Que no era identificable
el bien futuro de la compraventa al momento de la celebracion de la cesion de
posicién contractual, dado que recaia ain sobre productos sin individualidad
econdmica ni separada de la cosa madre, esto es independizados de la partida registral
matriz sobre la cual se construyeron.

Cuando se inscribe la declaratoria de fabrica del edificio donde estan ubicados los
bienes, de fecha posterior al contrato de cesion de posicion contractual, recién se
determina e identifica la existencia juridica del bien; por lo que no hay

incompatibilidad entre la compraventa y el contrato de cesion de posicion contractual.

Reglas aplicables a la relacion contractual de una cesion de posicion:

El apelante sefiala, que el contrato de cesion de posicion contractual y de conformidad
con el articulo 1436% del Codigo Civil, las relaciones entre los contratantes se definen
en funcion del acto que sirve de base a la cesion y se sujetan a las disposiciones legales
pertinentes. Donde el contrato base en este caso es la de compraventa de bienes
inmuebles futuros, por lo que en rigor se trata de una compraventa
independientemente de lo que los otorgantes puedan denominar al contrato celebrado,
habiéndose seguido con los requisitos exigidos o disposiciones legales de una

compraventa como los pagos de impuestos de alcabala.

3 Reglas aplicables a cesion de posicion contractual

Articulo 1436°.- La forma de la trasmision, la capacidad de las partes intervinientes, los vicios del consentimiento y las
relaciones entre los contratantes se definen en funcién del acto que sirve de base a la cesion y se sujetan a las disposiciones
legales pertinentes.



423.

V.

Por lo tanto, las reglas aplicables son las de la compraventa, y debido que se inscribid
el derecho de propiedad de los cedentes es pertinente inscribir el derecho de propiedad

de los cesionarios.

La presuncion iruris tantun en el Principio de Legitimacion

El apelante sefiala, que la presuncion de exactitud del asiento registral es iuris tantum,
no es una verdad absoluta e irrefutable, sino que esta admite prueba en contrario.

Por lo que, solicita a la registradora rectificar los obstaculos que pudieran impedir la
inscripcion de la propiedad a favor de los cesionarios, al amparo del articulo 32* del
Reglamento General de los Registros Publicos. No pudiendo desconocer el momento

en que ellos fueron adquiridos extra registralmente.

SINTESIS DE LA RESOLUCION

5.1 Argumentos Juridicos del Tribunal Registral:

5.1.1

La Cesion de posicion contractual se produce en el perfil de la relacion contractual:

El tribunal hace referencia doctrinaria, citando a Luciano Barchi, alegando que la
parte de un contrato se comprende en dos sentidos: formal y sustancial. El formal es
el autor del contrato quien emite las declaraciones contractuales constitutivas; y el
sustancial es el titular de la relacion contractual, al cual se le imputan el conjunto de
efectos del contrato. Es decir, existen dos perfiles del contrato: acto constituyente y
relacion constituida.

Para el tribunal, la cesién de posicion contractual es un negocio juridico en el que se
sustituye a una parte en el sentido sustancial y no formal, es decir, se sustituye al

titular de la relacidon contractual.

4 Articulo 32.- Alcances de la calificacion

El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los titulos ingresados para su
inscripcion, deberan:

1) Rectificar de oficio o disponer la rectificacion de los asientos registrales donde haya advertido la existencia de errores
materiales o de concepto que pudieran generar la denegatoria de inscripcion del titulo objeto de calificacion.



“La cesion de posicion contractual constituye la sustitucion de una de
las partes sustanciales; es decir, la sustitucion se produce en la
relacion contractual que ha sido constituida pero no en parte del acto

constitutivo. ~(Fundamento 3 de la resolucion N°2066-2018-SUNARP-TR-L)

5.1.3. La existencia de prestaciones reciprocas aun no ejecutadas como aspecto relevante de

la Cesion de posicion contractual:

El tribunal menciona el articulo 1435° del Cédigo Civil y seglin doctrina, alega que
para la cesion de posicion contractual es necesario dos requisitos: que el contrato sea
sinalagmatico y que las prestaciones no hayan sido totalmente satisfechas por ambos
contratantes. Sosteniendo que no hay cesion de posicion contractual si es ejecutado
el contrato por solo una de las partes y, por ende, para determinar si hay cesion de
posicion contractual en el presente caso, un aspecto relevante es la existencia de

prestaciones reciprocas aun no ejecutadas.

El contrato que es materia de cesion es el de compraventa, citando el tribunal, a
Castillo Freyre y siguiendo la linea de De la Puente y Lavalle, el contrato de
compraventa a pesar de concluirse subsiste la relacion obligatoria que vincula a las
partes y la que debe ser cumplida. Conforme también a los articulos 1529, 15497 y
1550® del Codigo civil, subsiste la relacion juridica; para el vendedor, es la obligacion
de transferir la propiedad del bien, y segtin los articulos 1529, 1558 °y 15650 del

Coadigo Civil, para el comprador, es pagar su precio en dinero.

5 Cesion

Articulo 1435°.- En los contratos con prestaciones no ejecutadas total o parcialmente, cualquiera de las partes puede ceder
a un tercero su posicion contractual.

Se requiere que la otra parte preste su conformidad antes, simultdneamente o después del acuerdo de cesion.

6 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.

7 Perfeccionamiento de transferencia

Articulo 1549°.- Es obligacion esencial del vendedor perfeccionar la transferencia de la propiedad del bien.

8 Estado del bien al momento de la entrega

Articulo 1550°.- El bien debe ser entregado en el estado en que se encuentre en el momento de celebrarse el contrato,
incluyendo sus accesorios.

9 Articulo 1558°.- El comprador esta obligado a pagar el precio en el momento, de la manera y en el lugar pactados.

19 Articulo 1565°.- El comprador est4 obligado a recibir el bien en el plazo fijado en el contrato, o en el que sefialen los
usos.
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Los efectos reales y los efectos obligacionales en el contrato

de Compraventa:

El tribunal afirma, en opinidon de Castillo Freyre, que el contrato de compraventa es
obligacional, y la transferencia inmediata de la propiedad ocurre al nivel de ejecucion

de la prestacion de la obligacion de transferir propiedad, pero no al nivel del momento

de celebracion del contrato. (subrayado mio)

Por lo que al margen de los efectos reales que se generan a partir de la celebracion

del contrato de compraventa, segiin el articulo 949'! del codigo civil, atin se mantiene

subsistente la relacion obligatoria entre el vendedor v comprador, en tanto existan

prestaciones pendientes de cumplimiento, sean principales o secundarias. (subrayado

mio)

5.1.5. El principio de impenetrabilidad o prioridad excluyente:

El tribunal hace referencia a este principio, segin lo mencionado en la resolucion
N°706-2017-SUNARP-TR-L del 30/03/2017, que no procederia la inscripcion, bajo
este principio, del contrato de cesion de posicidon contractual si obrara inscrito el
contrato primigenio u original cuyas prestaciones ya han sido cumplidas.
" [..] el presente titulo resulta incompatible con el ya inscrito por ser
excluyente, es decir, no se podria inscribir la cesion de posicion contractual,
otorgada por [..] cedente a favor de [..] cesionario, [..] cuando ya se inscribio
[..] el comtrato primigenio y se aprecia que las prestaciones han sido

cumplidas. En conclusion, la inscripcion del contrato primigenio cuya

prestacion ya ha sido cumplida, constituye un obstdaculo insalvable para la

inscripcion del contrato de cesion de posicion contractual. = (subrayado mio)

[Fundamento 6 de la Resolucion N° 706-2017-SUNARP-TR-L]

' Transferencia de propiedad de bien inmueble
Articulo 949°.- La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo
disposicion legal diferente o pacto en contrario.
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El Tribunal entiende que para hallar la solucion es necesario saber si a la fecha de
celebracion de la cesion de posicion contractual estaba inscrito el contrato primigenio
con prestaciones ya cumplidas, porque segun el principio de impenetrabilidad o
prioridad excluyente el contrato original seria un obstaculo para el acceso al Registro

del contrato de cesidon de posicion contractual.

Asi también, el tribunal sefiala, que el acto donde conste la intervencién de los
cedentes y cuya inscripcion se solicita luego de formalizada la cesion de posicion
contractual resulta incompatible con este, segtn el articulo 1437'? del Codigo Civil,
debido a que el cedente se aparta de sus derechos y obligaciones desde el momento

en que se celebra la cesion de posicion contractual.
5.1.6. La existencia del bien futuro:

El tribunal sustenta, segin la Resolucion N° 433-2016-SUNARP-TR-L del
01/03/2016, que, para efectos registrales, la existencia de los departamentos u otras
secciones de dominio exclusivo que integran una edificacién se materializa con su
independizacion.
"Los contratos de compraventa de las futuras secciones de propiedad
exclusiva surten todos sus efectos a la fecha de existencia de la

edificacion, verificada legalmente con la conformidad de obra, con el

area, medidas y linderos indicados en la memoria descriptiva de

independizacion, planos y reglamento interno de la edificacion, es decir,

que la condicion suspensiva indicada en el art. 1534 del codigo civil se
cumpliria al momento de la existencia de la edificacion. ™ (subrayado

mio) [Fundamento 4 de la Resolucion N°433-2016-SUNARP-TR-L]

12| jberacion del cedente

Articulo 1437°.- El cedente se aparta de sus derechos y obligaciones y unos y otros son asumidos por el cesionario desde
el momento en que se celebre la cesion. Empero, el cedido podra accionar contra el cedente si hubiera pactado con éste que
no queda liberado por la cesion si el cesionario no cumple las obligaciones asumidas. En este caso, el cedido debe comunicar
al cedente del incumplimiento del cesionario dentro de los treinta dias en que se produjo y, de no hacerlo, el cedente queda
libre de responsabilidad.
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Ademas, segtin, el articulo 1534!3 del Cédigo civil el contrato de compraventa de un
bien futuro esta sujeto a la condicion suspensiva de que los bienes futuros llegasen a
existir.

Por lo que mientras tales bienes no existan, manifiesta el tribunal, la transferencia de

propiedad aun no podria producirse.

5.1.7. Principio de Tracto Sucesivo:

El tribunal también indica que en aplicacion del principio de tracto sucesivo del
articulo VI'* del Titulo Preliminar del RGRP y el articulo 2015 del Cédigo civil,
la inscripcidén de la compraventa constituye un acto anterior o simultaneo para el

acceso al Registro de la cesion de posicion contractual.

5.1.8. El Principio de Rogacion:

Como un supuesto de excepcion al principio de rogacion'®, segin el tribunal, las
inscripciones también pueden ser efectuadas de oficio, como ocurre con las
rectificaciones de los errores materiales y los de concepto en los casos a que se
refieren el segundo parrafo del articulo 76'” del TUO del Reglamento General de los
Registros Publicos (RGRP).

13 Compra venta de bien futuro

Articulo 1534°.- En la venta de un bien que ambas partes saben que es futuro, el contrato esta sujeto a la condicion
suspensiva de que llegue a tener existencia.

14V1. Principio de Tracto Sucesivo

Ninguna inscripcion, salvo la primera se extiende sin que esté inscrito o se inscriba el derecho de donde emana o el acto
previo necesario o adecuado para su extension, salvo disposicion en contrario.

15 Principio de Tracto Sucesivo

Articulo 2015°.- Ninguna inscripcion, salvo la primera, se hace sin que esté inscrito o se inscriba el derecho de donde
emane.

16 Titulo Preliminar del RGRP IIl. Principio de rogacion y titulacién autentica. -

Los asientos registrales se extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho, o de tercero interesado, en virtud de
titulo que conste en instrumento publico, salvo disposicion en contrario. La rogatoria alcanza a todos los actos inscribibles
contenidos en el titulo, salvo reserva expresa.

7 Articulo 76.- Procedencia de la rectificacion
Los Registradores rectificaran las inexactitudes a solicitud de parte. Asimismo, pueden proceder de oficio, cuando adviertan
la existencia de errores materiales.
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5.1.9.

Por lo que afirma que corresponde la rectificacion de oficio, segun el articulo 32
inciso 1) del RGRP, ante una mencion errada en los asientos de inscripcion de un
titulo que no constituia titulo inscribible, que constituye un evidente error material e

impide la inscripcion que es rogada.

Actos juridicos celebrados consigo mismo:

El tribunal, por ultimo, sefiala que es invalido el acto juridico, segun el articulo 166'®
del Codigo Civil, donde se celebre actos juridicos consigo mismo por apoderados o
representantes no autorizados para realizar estos actos.

Sin embargo, adolece de defecto (anulabilidad) que puede ser subsanado mediante su
convalidacion por los cedentes.

Pero si no es subsanado, entonces dicho instrumento no constituye titulo inscribible,

por lo que su mencidn en los asientos de inscripcion es errada.

18 Anulabilidad de acto juridico del representante consigo mismo

Articulo 166°.- Es anulable el acto juridico que el representante concluya consigo mismo, en nombre propio o como
representante de otro, a menos que la ley lo permita, que el representado lo hubiese autorizado especificamente, o que el
contenido del acto juridico hubiera sido determinado de modo que excluya la posibilidad de un conflicto de intereses. El
ejercicio de la accion le corresponde al representado.
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5.2. Sintesis de la parte resolutiva del fallo:

El tribunal realiza un esquema de los actos involucrados en orden cronoldgico de

acuerdo al siguiente cuadro:

Llegando a la conclusion, segiin los argumentos juridicos planteados, que habia
prestaciones no ejecutadas respecto del contrato de compraventa celebrado mediante
escritura publica del 26/01/2017, debido a que los bienes futuros materia de la
compraventa fueron independizados mediante titulo N°1443479 del 10/07/2017, por
lo que a la fecha del otorgamiento de la escritura publica de cesiéon de posicion
contractual del 18/02/2017 aln no existian los bienes materia de transferencia.
Ademas, el precio pactado se encontraba todavia pendiente de cancelacion, y por
tanto, al contar con el asentimiento de la vendedora (Cedida): Desarrollo Inmobiliario

Santa Isabel S.A.C. se celebr6 un contrato de cesion y no uno de compraventa.

Entonces el tribunal resuelve que es procedente la cesion de posicion contractual
realizada a favor de Elias Marcelino Rodriguez Fuentes y su conyuge Rocio Benites
Silva. Y que el titulo inscrito de la escritura publica del 04/09/2017 de Ratificacion

de compraventa y cancelacion del Precio no constituia titulo inscribible, segin el

15



VI.

articulo 166 del Codigo civil y conforme al articulo 32 inciso 1) del RGRP, por tener
un evidente error material, por lo que el tribunal dispone la rectificacion de oficio de
los asientos C 00002 de las partidas N°13934134, N°13934135, N°13934183 y
N°13934198 del Registro de Predios de Lima, para que no impida la inscripcion

rogada de la cesion posicion contractual.

Aclara también que la compraventa inscrita en el asiento C00002 de las mencionas
partidas, a favor de Guy Bernard Gerlier y su conyuge Rosario Isabel Pefia Hernandez
Ep Gerlier tiene sustento Unica y exclusivamente en las escrituras publicas de fecha
26/01/2017 y del 05/03/2018 (donde de manera unilateral la vendedora Desarrollo
Inmobiliario Santa Isabel S.A.C. da por cancelado el precio pactado en la escritura

del 26/01/2017).

Revoca de esta manera, el Tribunal, la observacion formulada por la registradora
publica del registro de predios de Lima y dispone la inscripcion de la cesion de

posicion contractual.

IDENTIFICACION DEL PROBLEMA JURIDICO Y LAPREMISA
NORMATIVA

El problema a identificar aparece en el Gltimo parrafo del numeral 9 de la Resolucion
del tribunal registral N° 2066-2018-SUNARP-TR-L, que es la siguiente:
" [...] de acuerdo al articulo 1435 del Codigo Civil, no es admisible

la cesion de posicion contractual cuando todas las prestaciones

deducidas en el contrato primigenio ya fueron ejecutadas. En ese

escenario, la inscripcion de umn contrato con prestaciones ya
cumplidas a la fecha de celebracion de la cesion de posicion
contractual constituye obstaculo para el acceso al Registro del

mismo . (subrayado mio)
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6.1.

6.1.1.

En otras palabras, el problema esta en saber si las prestaciones estaban cumplidas del
contrato de compraventa de bien futuro, no solo a la fecha de celebracion de la cesion
de posicion contractual, como lo menciona y analiza el tribunal, segln el articulo
1435° del coédigo civil; sino también, a la fecha en que se presenta el titulo de cesion
posicion contractual al libro diario de los Registros Publicos, conforme al principio

registral de prioridad excluyente del articulo 2017 del codigo civil.

La Cesion de Posicion Contractual
Definicion y elementos de la Cesion de Posicion Contractual

El articulo 1435° del Codigo civil establece que “en los contratos de prestaciones
reciprocas no ejecutadas total o parcialmente, cualquiera de las partes puede ceder a
un tercero su posicion contractual. Se requiere que la otra parte preste su conformidad

antes, simultdneamente o después del acuerdo (...) ”

Asi, como lo sefiala Raul Hidalgo!, el Codigo Civil regula el contrato que celebran
el cedente, cesionario y cedido, en virtud del cual el cedente cede al cesionario la
titularidad de determinada relacion juridica obligacional, respecto de un contrato de
prestaciones reciprocas celebrado con el cedido y que atin no ha sido ejecutado en su

totalidad.
Y los efectos, seguin Manuel de la Puente, de la cesion de posicion contractual:

"El cedente deja de ser titular de la relacion juridica obligacional creada por
el contrato basico, para ser sustituido por el cesionario, quien resulta ser el
nuevo titular de la misma relacion, lo que produce como consecuencia que

los nuevos titulares de dicha relacion son el cedido y el cesionario. °

P HIDALGO, Ratl. Tratamiento Tributario de la Cesion de contratos de Compraventa de Inmuebles futuros por parte de

personas naturales. Lima: [US ET VERITAS. Pag.274. Consulta: 24 de octubre de 2020.
Web: file:///C:/Users/USER/Downloads/12035-Text0%20del%20art%C3%ADculo-47889-1-10-20150426.pdf

20DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. El contrato en general. Comentarios a la Seccion Primera del Libro VII del
Codigo Civil. Segunda Parte. Tomo V. Lima: Fondo Editorial de la Pontificia Universidad Catdlica del Perti, 1993, pag.75.
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6.2.

En este caso, el contrato basico es la compra venta de bienes futuros, el comprador es
la sociedad conyugal compuesta por Guy Bernard Gerlier y su conyuge Rosario Isabel
Pefia Hernandez Ep. Gerlier, quienes son los cedentes; el vendedor es Desarrollo
Inmobiliario Santa Isabel que es la cedida (quien manifiesta su conformidad con la
cesion, con su intervencion en la Escritura Publica de Cesion); por ultimo, el
cesionario es la sociedad conyugal: Elias Marcelino Rodriguez fuentes y Rocio
Benites Silva, quienes serian los nuevos titulares de la relacion obligacional de la
compra venta que sustituyen a los cedentes; es decir, ellos serian los compradores.
Siempre y cuando las prestaciones de la compra venta de bien futuro no he hayan

cumplido.

La Compra Venta de bien futuro

Segtin el articulo 1534 del Codigo civil:

" En la venta de un bien que ambas partes saben que es futuro, el contrato

estd sujeto a la condicion suspensiva de que llegue a tener existencia. ~

Este articulo, seguin Manuel de la Puente y Lavalle, contempla lo que en doctrina se

llama emptio rei speratae (venta de cosa esperada) y solo produce los efectos de una

compraventa cuando la cosa que era futura al momento de celebrarse el contrato cobra
existencia real.?! (subrayado mio)

Es decir, es un contrato valido, pero aiin no es eficaz, pues estd sujeto a una expresa
condicion suspensiva. Esta condicion suspensiva se refiere a que el negocio no

producira sus efectos sino a partir del momento en que se llegue a verificar el hecho

o acontecimiento futuro e incierto. En este caso el contrato de la compraventa de

bienes futuros producira efectos a partir de que estos bienes existan. (subrayado mio)

21 DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. Compraventa de bien futuro. En: IUS ET VERITAS. Pag. 91,93. Consulta:
21 de noviembre de 2020. Web: file:///C:/Users/USER/Downloads/15734-Texto%20del%20art%C3%ADculo-
62514-1-10-20161128.pdf
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Y esta condicion no es cualquier condicidon sino una conditio juris o sea es una

exigencia, es decir, es un elemento esencial .

Ademas, segin Manuel de la Puente y Lavalle de acuerdo a nuestro ordenamiento
legal, el contrato de compraventa tiene efectos obligacionales, como lo indica el
articulo 1529 del Cddigo civil que por la compraventa el vendedor se obliga a
transferir la propiedad de un bien al comprador y €ste a pagar su precio en dinero.

Por lo que el vendedor podrd cumplir su obligacion de transferir al comprador la

propiedad del bien, cuando el bien exista.*

Teniendo esto en cuenta, la pregunta seria cuando llega existir el bien futuro (cual es
el momento en que se llega a verificar su existencia) para el sistema registral,
conforme al ordenamiento peruano.
El tribunal, utiliza como fundamento la Resolucioén 433-2016-Sunarp-TR-L, que seria
cuando la edificacion se materializa con la independizacion, por lo que sefala que es
a la fecha de la presentacion al libro diario de la Independizacion (Declaratoria de
Fabrica)
“4. Los contratos de compraventa de las futuras secciones de propiedad
exclusiva surten todos sus efectos a la fecha de existencia de la edificacién,
verificada legalmente con la conformidad de obra, con el area, medidas y
linderos indicados en la memoria descriptiva de independizacion, planos y
reglamento interno de la edificacion, es decir, que la condicion suspensiva
indicada en el art. 1534 del Codigo Civil se cumpliria al momento de la
existencia de la edificacion. ~ (sombreado mio) [Fundamento 4 de la
Resolucion 433-2016-Sunarp-TR-L]

22 COCA, Saul. Venta de bien futuro en el Cédigo Civil (articulo 1534). En: Lp.derecho.pe. Consulta: 21 de
noviembre de 2020. https://Ipderecho.pe/venta-de-bien-futuro-en-el-codigo-civil-articulo-1534/

23 DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. Compraventa de bien futuro. En: IUS ET VERITAS. P3g.96. Consulta: 21
de noviembre de 2020. http://revistas.pucp.edu.pe/index.php/iusetveritas/article/view/15734
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Sin embargo, el Tribunal en dicha resolucién (Resolucion N° 433-2016-Sunarp-TR-
L), en el fundamento cinco, termina indicando que seria en la fecha de terminacion
de la construccion (contenido en el asiento BO0O002 donde esta inscrita la declaratoria
de fabrica), por lo que en esa fecha se cumpliria la condicion suspensiva que dependia

el contrato de compraventa de bien futuro.

[Parte de la Esquela de inscripcion de la Declaratoria de Fabrica del asiento B00002 de la partida
electronica N° 49070266]

“Revisada en ese sentido la partida electronica N°49070266 del
Registro de Predios de Lima, se tiene que en el asiento B00002 consta
inscrita la declaratoria de fabrical..] Del contenido de este asiento

podemos concluir que la fecha de terminacion de la construccion fue

el 21/05/2010, esto es que a partir de esta fecha se cumple la
condicion suspensiva de la que dependian los efectos del contrato de
compraventa de las secciones de propiedad exclusiva. = (subrayado

mio) [Fundamento 5 de la Resolucion N° 433-2016-Sunarp-TR-L]

Asi también hace referencia de la resolucion 706-2017-2017-SUNARP-TR-L pero la
fecha para este tribunal es la que indica la clausula del contrato de cesion ~que aun
no se ha cumplido la condicion suspensiva de existencia de los bienes futuros en la

medida en que no se ha cumplido con emitir el certificado de finalizacion de obra

por parte de la autoridad competente”. (subrayado mio)

“[...] se encontraba sujeto a condicion suspensiva hasta que se

cumpla con el supuesto establecido en las clausulas citadas, la
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existencia de la oficina N°506 y el estacionamiento simple N°51.
Estando a lo senialado en el contrato indicado, y teniendo en
cuenta la independizacion de los predios materia de transferencia
se realizo/..], mediante titulo N° 702570 de 30/07/2015, se puede
concluir que a la fecha de la escritura publica de cesion se habia
ejecutado la condicion [..]" (Fundamento 5 de la Resolucion 706-

2017-2017-SUNARP-TR-L)

Por lo que vemos indican fechas distintas del momento de la existencia del bien
futuro, uno indica que seria en la fecha de presentacion de la independizacion; otro,
a la fecha de terminacion de la construccion y otro, el certificado de finalizacion de

la obra.

Entonces cudl seria el momento correcto de los indicados por los tribunales registrales

o todos serian incorrectos, y seria otro el que indique la existencia del bien futuro.

Segun, Flavio Montenegro, en nuestro pais como en una gran parte del mundo, el
proceso de construccion de un inmueble se encuentra bajo una regulacion

administrativa especial: la regulacion urbanistica.*

Vemos que el ejercicio de propiedad se encuentra limitado por las normas
urbanisticas, como lo postula Hildebrando Castro-Pozo: “la propiedad del suelo dejo
de ser el derecho de usar y abusar de los bienes, segun la concepcion romana, para
convertirse en lo sucesivo en un derecho limitado en su contenido por la ley, por los
planes urbanos y por las normas urbanisticas™ Asi también como lo postula Jorge
Avendafio, al sostener que “la propiedad tiene limitaciones, impuestas por diversas

razones. Las limitaciones a la propiedad son hoy tan importantes, como crecientes

24 Montenegro, Favio. éCudndo existe el inmueble? Apuntes sobre la existencia del bien en un contrato
inmobiliario de compra venta de bien futuro. En: Circulo de Derecho Administrativo. Pag. 191. Consulta: 21
de noviembre de 2020. file:///C:/Users/USER/Downloads/13451-Texto%20del%20art%C3%ADculo-53565-1-
10-20150730.pdf

%5 Castro-Pozo, Hildebrando (2007). Derecho urbanistico. Segunda edicién. Lima: Grijley, p. 617.
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en extension y numero, y ello en relacion directa de la estimacion del interés publico

y del concepto social del dominio™*

En nuestro pais la norma que regula los procedimientos de habilitacion urbana y de
edificacion es la Ley 29090 (publicada el 25/09/2007 y modificada por la ley 30494
del 02/08/2016 en el Peruano) con su respectivo Reglamento (Publicado el
06/11/2019 en el Peruano). En ella se distingue dos etapas del procedimiento
administrativo de edificacion: (i) la aprobacion del proyecto edificatorio (que termina
en la obtencion de la licencia de edificacion); y (ii) las etapas de la recepcion o

conformidad de obra y la declaratoria de fabrica.?’

Segtn el Articulo 3 del reglamento de la ley 29090 define a la licencia como un acto
administrativo emitido por la Municipalidad mediante el cual se autoriza la ejecucion
de una obra de habilitacion urbana y/o de edificacion prevista en la Ley.

Segin, Gunther Gonzales, se puede aseverar que “la licencia de edificacion
constituye un acto de autorizacion, de control preventivo, declarativo de un derecho
preexistente del propietario, o titular de otro derecho real, atribuido por el

ordenamiento civil y urbanistico”.*

La conformidad de obra, en cambio, segin Flavio Montenegro, acredita que la
edificacion ejecutada cumple con los parametros urbanisticos y edificatorios vigentes,
y que los planos del proyecto aprobado, o los de replanteo en su caso, corresponden

a la realidad fisica de la obra. En tal sentido, se entiende que la obra se encuentra

finalizada, cuando la edificacion tiene un avance de ejecucion total de acuerdo con el

proyecto. Por ende, la licencia de la obra y la conformidad de obra constituyen,

respectivamente, el momento inicial y final de un mismo procedimiento.

(Subrayado mio)

26 Avendanio, Jorge (1994). “El derecho de propiedad en la Constituciéon”. En Thémis 30. Lima
27 Montenegro, Favio. Pag.192

28 Gonzales, Gunther (2013). Derecho urbanistico. Séptima edicién. Lima: Legales, p. 477.

2 Montenegro, Favio. Pag.194
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La municipalidad emite la conformidad de obra mediante la firma y sello del
funcionario competente en la seccién del FUE (Formulario Unico de Edificacién), lo
que constituye titulo suficiente para la inscripcion registral de la Declaratoria de
Fébrica, esta ultima se encuentra destinada a lograr el mayor acercamiento entre la

realidad material de la finca respecto a su descripcion registral. >

Asi también, el literal k) en el numeral 1 del articulo 6 del Reglamento de la Ley
29090, sefiala que es obligacion de las municipalidades “requerir a los administrados

el inicio del procedimiento de recepcion de obras o de la conformidad de obras y

declaratoria de edificacion, cuando se culmine con la ejecucion del proyecto de

habilitacion urbana o de edificacion, segin corresponda, de acuerdo al cronograma

de obra.

También el articulo 31 de la ley 29090 sefala: "De las tasas [...] El incremento del
monto de impuestos prediales y/o arbitrios, producto de la habilitacion urbana nueva

v/ o edificacion sera exigible a partir de la recepcion de obras y/o la conformidad de

obras segun sea el caso. " (subrayado mio)
Esto quiere decir que la recepcion de obra o conformidad de obra va a implicar el
incremento del monto tanto del impuesto predial como de los arbitrios , existiendo el

bien nuevo desde ese momento, cuyo valor determinara la base imponible.

Entonces, la existencia del inmueble se produce desde la recepciéon de obra o
Conformidad de Obra, siguiendo la l6gica impuesta por el procedimiento edificatorio
y las normas urbanisticas aplicables. EI cumplimiento de la condicion suspensiva
legal, es pues la recepcion o conformidad de obra, al determinar la existencia tanto

fisica como legal del inmueble.

En este caso, el asiento de la Partida de Independizacion, no sefala la fecha de la

recepcion de obra otorgada por la municipalidad, pero se entiende que fue antes de la

30 Gonzales, Gunther (2010). Tratado de derecho registral inmobiliario. Tomo I. Segunda edicién. Lima:
Legales, p.589
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presentacion de la independizacion (10/07/2017) y antes del documento privado
(30/06/2017), por lo que para esas fechas ya se habia cumplido la condiciéon
suspensiva de la que dependian los efectos del contrato de compraventa de bien
futuro, cumpliéndose también asi la prestacion obligacional del vendedor por el

contrato de compraventa.

[Esquela de inscripcion de la Partida de Independizacion del N° Partida:13934198]

6.3. El principio de prioridad excluyente
De acuerdo, al Art. 2017 del Cdodigo civil:

" No puede inscribirse un titulo incompatible con otro ya inscrito,

aunque sea de fecha anterior”

Segun Jorge Ortiz Pasco, si el acto presentado posteriormente es incompatible con el
ya inscrito, no tiene ingreso en el Registro, produciéndose el “cierre registral”
(Prioridad Excluyente). Donde el registrador, tiene la prohibicion de poder inscribir

derechos incompatibles con otros de igual o anterior fecha.’!

31 ORTIZ, Jorge. Analisis doctrinario, legal y de resoluciones del Tribunal registral en los principios registrales.

Universidad San Martin de Porres. Pag.16 Consulta: 24 de octubre de 2020. Web:
https://www.usmp.edu.pe/derecho/instituto/revista/articulos/Analisis_DoctrinarioDerecho Registral.pdf
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Y, como sefiala, Américo Atilio Cornejo, la prioridad es dada por la fecha de ingreso

del documento en el Registro y no por la del documento.>?

Segun este principio se va preferir quien inscribe primero, es decir, se busca al ir al
Registro consolidar un Derecho que, segiin Fernando Lopez de Zavalia, prevalece en
el Derecho el que previene en el tiempo.** Donde excluyo a quien no inscribio, asi

haya adquirido antes.

Sin embargo, no va de acuerdo con el 949 del codigo civil: “La sola obligacion de
enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo

disposicion legal diferente o pacto en contrario. ~

Este articulo 949 del cddigo civil estd basado en la doctrina francesa que sefiala la
consensualidad de la transferencia de propiedad. Por lo que es incoherente con la
doctrina alemana, adoptada en el principio de prioridad excluyente donde la regla es

quien inscribe antes.

Por lo que, para el registro, aunque coexista incoherentemente el articulo 949 del
cddigo civil, la que se va aplicar es la doctrina alemana. Es decir, se utilizara el
principio de prioridad excluyente como herramienta que coadyuva a la Calificacion
realizada por el registrador, la cual expulsa del registro o excluye del registro un titulo
incompatible y esta concurre a la par con el principio del Tracto Sucesivo. Ambas
herramientas ayudan al registrador a determinar la compatibilidad o incompatibilidad

de las pretensiones.

En este caso, el contrato de compraventa de bienes futuros fue presentado el 22 de
enero del 2018, (Titulo 2018-00164231) y la Cesion de posicion contractual fue
presentado el 14 de febrero de 2018 (2018-368388), por lo que ingreso la cesion

32 Cornejo, Américo Atilio. Derecho Registral. Buenos Aires: Astrea, 1994, p. 125.
33 | OPEZ DE ZAVALIA, Fernando. Curso Introductorio al Derecho Registral. 1983. Colegio de escribanos de
Tucuman: Buenos Aires. Alberti 835. Pag. 377.
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cuando estaba aln en tramite el contrato de compraventa, segin la esquela de
observacion:
“[...] se advierte que existe titulo en tramite N° 164231 de fecha 22/01/2018
referido a una compraventa por lo que procede a suspender la vigencia del
asiente de presentacion de este titulo, en la medida que se trata de tramite

incompatible” (Esquela de Observacion de fecha 22 de febrero del 2018)

La naturaleza de ambos contratos nos indica que es indispensable su calificacion
conjunta. No se puede calificar el contrato de cesion de posicion contractual en forma
independiente del contrato en el que se produce la cesion (el contrato de compraventa
de bienes futuros), asi también lo dispone el Articulo 5 del RGRP, que define los
titulos conexos:
“Articulo 5.- Titulos Conexos
Se entiende por titulos conexos aquellos presentados al
Registro, sea con uno o mads asientos de presentacion, siempre
que estén referidos a la misma partida o asunto y sean

compatibles. ~

La inscripcion de la compraventa constituye un acto previo o simultdneo para el
acceso al Registro de la cesion de posicion contractual, seglin el principio del Tracto
sucesivo. Este principio aparece dentro del procedimiento registral en el momento de
la Calificacion de la compatibilidad; constituyéndose en un requisito imprescindible

para poder mantener el orden dentro de una partida registral.>*

Asi también, Amelio Atilio Cornejo menciona que el tracto sucesivo ~ tiene por objeto
mantener el enlace o conexion de las adquisiciones por el orden regular de los
titulares registrales sucesivos, a base de formar todos los actos adquisitivos inscritos,

una continuidad perfecta en orden al tiempo sin salto alguno”.>

34 Ortiz, Jorge. Analisis doctrinario, legal y de resoluciones del Tribunal registral en los principios registrales. Universidad
San Martin de Porres. Consulta: 24 de octubre de 2020. Web:
https://www.usmp.edu.pe/derecho/instituto/revista/articulos/Analisis_Doctrinario Derecho Registral.pdf

35 Cornejo, Américo Atilio. Derecho Registral. Buenos Aires: Astrea, 1994, pag.109.
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Por lo que ambos actos (la compraventa y cesion de posicion contractual) son de

naturaleza compatibles.

Ahora bien, la incompatibilidad vendria a darse si a la fecha de presentacion de la
cesion de posicion contractual, al libro diario de los registros publicos, atendiendo a
la naturaleza de la cesidén antes vista, estaban las prestaciones cumplidas de la
compraventa de bien futuro; es decir, si alin no se cumplia las prestaciones para que
pueda inscribirse la cesion. Debido, a que, si lo estaban, entonces si habria
incompatibilidad, porque ya no corresponderia inscribirse la cesion de posicion

contractual.

En este caso, puede que el contrato de cesion de posicion contractual sea valido, es
decir, se celebrd (escritura publica de fecha 18/02/2017) antes de la recepcion o
conformidad de obra (antes de las fechas 30/06/2017 y 10/07/2017) que determina la
existencia del bien futuro. No obstante, la fecha de presentacion de la cesion de
posicion contractual fue el 14/02/2018 y para esa fecha la condicidon suspensiva del
bien futuro sobre su existencia se habia cumplido, incluso se encontraba inscrito la

independizacion de los bienes futuros em el registro de predios (25/08/2017).

Por lo que la cesion de posicion contractual seria un titulo incompatible, debido a que
al momento de su presentacion ante el libro diario de SUNARP ya se habia cumplido
la prestacion de la compraventa (contrato primigenio) con la existencia del bien

futuro.
64. Prestaciones del Vendedor y Comprador

Vemos que para el vendedor la prestacion ya se habia cumplido, por la existencia del
bien futuro, en el momento que se presentd la cesion, por lo que podemos concluir
que no correspondia la inscripcion de cesion posicion contractual. Pero, observemos

también la prestacion del comprador.
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Con respecto al comprador, a la fecha de presentacion de la cesion de posicion
contractual ante registros publicos (14/02/2018), no se presentaban todavia los partes
notariales de la cancelacion del precio, por lo que la prestacion del comprador atin no

se cumplia en su totalidad.

En razon a lo argumentado, aunque la prestacion del comprador no se cumplia en su
totalidad a la fecha de presentacion al libro diario de registros publicos de la cesion
de posicion contractual, si se habia cumplido el del vendedor. Por consiguiente, no

era mérito de inscripcion el contrato de cesion de posicion contractual.

Analisis Personal

Estoy de acuerdo con el tribunal que se tiene que analizar, en el aspecto civil,
conforme a la naturaleza de la Cesion de posicion contractual si las prestaciones se
han cumplido. El Tribunal realiza un proceso de calificacion sobre la validez del acto,
pero no analiza correctamente la incompatibilidad del acto; debi6 también analizar,
en el aspecto registral, si el titulo de cesion de posicion contractual era incompatible
en el momento que se presentd al libro diario de registros publicos, si es que atn no
se encontraban las prestaciones cumplidas segun la naturaleza de la cesion posicion
contractual, para que se inscriba. Conforme al principio registral de Prioridad

excluyente, del art. 2017 del codigo civil.

Debido a que la finalidad del registro, es brindar seguridad juridica, como lo describe
Jorge Ortiz Pasco:
" Una de las figuras mas importantes del Derecho registral es la inscripcion:
La razon del procedimiento registral. Se busca, a través de ella, conceder
proteccion juridica al titular de la inscripcion, valiéndose de la publicidad

registral que ésta otorga. ">°

36 ORTIZ, Jorge. La inscripcién: 30 afios después. ¢Quién podra defenderla? Themis Revista de Derecho
66,2014, pp.337.
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De la misma manera, Jos¢ Maria Chico y Ortiz sefala: " la necesidad de la proteccion
y el principio de la seguridad de trafico los que han llevado al animo del pueblo la

necesidad de la inscripcion. ™ >’

Es decir, a través de la inscripcion se otorga una especial proteccion al titular inscrito,
distinguiendo la proteccion del titular inscrito y la proteccion de los terceros.

Asi también indica el autor, que para medir el sistema de registro adoptado atiende al
valor de los asientos del Registro, en relaciéon con los efectos que los mismos

determinan.?®

En el Pert sea ha acogido la doctrina alemana para la inscripcion en el registro que
es el principio de prioridad excluyente, por lo que es incoherente aplicarle el articulo

949 del codigo civil, que es de diferente doctrina (francesa).

Tanto la registradora, el apelante y el tribunal estaban de acuerdo con la
consensualidad de la compraventa del 949 del codigo civil, pero el articulo 2017 del
codigo civil senala que no importa si era de fecha anterior o se diga que haya
adquirido antes por el articulo 949 del Codigo civil, porque esta regla en el registro

no opera, sino que se prefiere al que inscribe primero.

El tribunal también fundament6 equivocadamente la existencia del bien futuro, al
utilizar mal tanto la Resolucion N° 433-2016-Sunarp-TR-L y la Resolucién N°706-
2017-SUNARP-TR-L, cuando estas resoluciones senalaban distintos momentos de la
de la existencia del bien futuro. Es mds, a mi parecer, ni siquiera lo fundament6, con
argumentos congruentes que sustenten su posicion, sino que solo se refirio a dichas

resoluciones, sin un analisis previo de ellas.

37 CHICO Y ORTIZ, Jorge Maria. Estudios sobre Derecho Hipotecario. Tomo I, Capitulo V,2000, Madrid. Pag.

145.

38 CHICO Y ORTIZ, Jorge Maria. Estudios sobre Derecho Hipotecario. Tomo I, Capitulo V,2000, Madrid. Pag.

150.
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Si bien la sefiorita registradora observo en base al principio de prioridad excluyente,
pero creo que tampoco fundament6 correctamente la incompatibilidad del titulo de
cesion de posicion contractual. Me parece errado los argumentos que la sustentan,
porque sefiald que era incompatible porque ya estaba inscrito la compraventa, y en
base al principio de Legitimacion, no podria alterarse lo inscrito. En mi opinién, la
incompatibilidad no tenia nada que ver con el principio de Legitimacion, porque este
no seria impedimento para la inscripcion de la cesion de posicion contractual, porque
en primer lugar puede ser rectificado un asiento si asi lo amerita, justificado por el
articulo 2013 del codigo civil y el art.32 inciso i)** del Reglamento General de los
Registros Publicos (“Rectificar de oficio o disponer la rectificacion de los asientos
registrales™). Asi también, como lo sefiala el Dr. Jorge Ortiz:

"Se presume que lo que el Registro publica debe ser mantenido iuris

tantum, o sea, mientras no se demuestre la posible inexactitud del

contenido registral. A dicha clase de publicidad se le denomina por la

doctrina legitimacién o “Principio de Legitimacion”.*’

Y, en segundo lugar, ambos actos juridicos de compraventa y cesion de posicion
contractual son de naturaleza de calificacion conjunta, segin el principio de tracto
sucesivo, la compraventa de bien futuro debe ser acto previo o simultdneo de la cesion
de posicion contractual. La sefiorita registradora tenia en tramite el contrato de
compraventa cuando se presentd la cesion y no los califico conjuntamente sino por

separado, expresando que “no habria acto a inscribir”.

Pero si no procedia la inscripcion de la cesion, segin el “razonamiento” de la

registradora, porque no lo tacho6 en vez de observar como si hubiera un defecto que

3939 Articulo 32.- Alcances de la calificacion

El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los titulos ingresados para su
inscripcion, deberan:

i) Rectificar de oficio o disponer la rectificacion de los asientos registrales donde haya advertido la existencia de errores
materiales o de concepto que pudieran generar la denegatoria de inscripcion del titulo objeto de calificacion.

40 Ortiz, Jorge. Analisis doctrinario, legal y de resoluciones del Tribunal registral en los principios registrales. Universidad

San Martin de Porres. Consulta: 24 de octubre de 2020. Pag.66. Web:
https://www.usmp.edu.pe/derecho/instituto/revista/articulos/Analisis_Doctrinario_Derecho_Registral.pdf
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el administrado tendria que subsanar, generandole esperanza al administrado, se
contradice al observarlo. Porque si un registrador indica incompatibilidad, entonces
generaria un cierre definitivo y no subsanable, como también lo sefiala Gonzales Loli:
"La inscripcion (...) del primero, determinara el ‘cierre registral’ respecto al

presentado en segundo lugar. ™!

Como figuraba, en el asiento C00002 de la Compra venta de los bienes futuros, las
Escrituras publicas del 04/09/2017 y la del 05/03/2018, ambas sobre cancelacion de
precio, el tribunal se pone analizarlas. Aunque a mi parecer, no era necesario porque

no procedia la cesion de posicion contractual.

Pero lo realiza debido a que la escritura publica del 04/09//2017 era un obstaculo de
incompatibilidad para la inscripcion de la cesion, porque les correspondia a los

cesionarios y no a los cedentes cancelar el pago.

Y, como si forzara la rectificacion del asiento, o contradiciéndose de nuevo, sefala
que no es incompatible, sino que era apariencia, y que en realidad era invalida, en
razon a que los apoderados de los cedentes no estaban autorizados para celebrar actos
juridicos consigo mismo. Y como no se subsano, segun el tribunal, corresponde la
rectificacion del asiento. Pero, me pregunto, qué sentido habria de subsanarlo por la
convalidacion de los cedentes si igual era incompatible segun el tribunal, acaso si se
hubiera subsanado no se habria rectificado el asiento también; entonces veo que el

tribunal se contradice y fuerza su posicion incongruente.

A mi parecer, si se hubiera convalidado no habria merito a la rectificacion del asiento,
y hubiera correspondido que estuviera la Escritura Publica del 04/09/2017, en razon

de que era incompatible la inscripcion de la cesion de posicion contractual.

41 Gonzales Loli, Jorge. El Principio de Prioridad Excluyente: ;Cuando existe incompatibilidad en la inscripcion de dos
titulos presentados respecto a la misma partida? Folio Real, Revista peruana de Derecho Registral y Notarial. Afio II. N.° 7.
Lima: Palestra Editores, 2002, p. 221.
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CONCLUSIONES

Era necesario la aplicacion de la materia civil, para el analisis de la naturaleza del
contrato de cesion de posicion contractual, y el andlisis de la compra venta de bien

futuro. Coadyuva al aspecto registral a determinar la inscripcion del acto juridico.

Para la inscripcion en el registro de la cesidon de posicion contractual, es necesario
que las prestaciones reciprocas del contrato primigenio inscrito no se hayan cumplido
en su totalidad, al momento en que se presenta el titulo de cesion posicion contractual
al libro diario de SUNARP, conforme al principio registral de prioridad excluyente

del articulo 2017 del codigo civil.

El cumplimiento de la condicién suspensiva del contrato de bien futuro, que esta
sujeto el vendedor, se da con la determinacion de la existencia del bien futuro. Esta
se comprueba tanto fisica como legalmente con la recepcion de obra o Conformidad
de Obra, siguiendo la logica impuesta por el procedimiento edificatorio y las normas

urbanisticas aplicables de nuestro ordenamiento juridico.

El tribunal como la registradora publica, en el presente caso, debieron verificar la
fecha de la conformidad de la obra, para calificar tanto la validez del acto de cesion
de posicion contractual como la compatibilidad de su inscripcion en el momento de

la presentacion del titulo al libro diario de los registros publicos.

Si bien la cesion pudo ser valida, como lo sefiala el tribunal, pero la cesion de posicion
contractual no debia ser inscrita al ser un titulo incompatible, debido a que, al
momento de su presentacion ante el libro diario de los registros publicos
(14/02/2018), ya se habia cumplido la prestacion de la compraventa (contrato
primigenio), por la existencia del bien futuro- recepcion o conformidad de obra -
(incluso el 25/08/2017 ya estaba inscrita la independizacion de los bienes futuros em

el registro de predios).
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