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SUMILLA: Otorgamiento de Escritura Publica

Z| compromisc de contratar un contrato definitivo
de comipraventa crea la obligacion de celebrar este
contrato, el cual, a su vez, crea la obligacion de
transferir ia propiedad de un bien; por tanto si no
se indica !a obligacién de celebrar un contrato a
fuiuro, es evidente que estamos ante un contrato

definitivo y no una promesa de venta.

Lima, diecisiete de iunic de dos mil guince.-

| ASALA CIVIL TRANSITORIA DE L& CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE

LA REPUBLICA: Visia la causa nimero mil seiscientos cincuenta y nueve —

dos mil catorce, con lcs acompanades v producida la votacién con arreglo a

lay, emite la siguisnte sentencia.

MATERIA DEL RECURSO:

e, se trata del recurso de casacién interpuesio por Carlos Miguel Meza

uilar y Rosa Elizabeth Castitio Mejia (fojas 182), contra la sentencia de
, conienida en 'a Resolucién nimere diez (fojas 7161), de fecha veinticinco
@( etiembre de dos mil trece, gue confirma a sentencia conienida en la
Raesolucién ndmerc seis (fojas 96), del nueve de mayo de dos mil trece, oue

declard infundada la demanda interpuesia por Carlos Miguel Meza Aguilar v

mosa Elizabeth Castillo Mejfa contra Josefa Guarniz Gonzales y Manuel Luis

\/ Nishitate Orddéhez sobre Otorgamienio de Escritura Publica respecto al
| sstacicnamiento ubicado en la Calle Jaime de Gondra Manzana “D” Lote

Aumero nueve Departamento ndmero ciento uno de la Urbanizacion Vista

TN

Harmosa, Distrito v Previncia de Trujillo, cuyc titulo corre inscrito en fa Partida

Ziectrdnica ndmerc 11179281,

2. CAUSALES POR LAS QUE SE pECLARD PROCEDENTE EL RECUREC
£ CASACION:

]
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Que, esta Sala Suprema por resolucion de fecha veintitrés de octubre de dos

mil catorce (fojas 57 del cuaderno de casacion), declaré procedente el recurso de

casacién por las causales de:

G

\
3
;@5/ b)

Articulos 140 y 949 del Coédigo Civil, sosteniendo que las partes
pactan en el contrato de fecha diecinueve de enero de dos mil doce, o
siguiente: “Segundo.- Por el presente documento los vendedores dan en
venta real y enajenacion perpetua y definitiva a favor de los
compradores, los inmuebles descritos en la clausula anterior; esto es, el
departamento ciento uno y €l estacionamiento que forma parte del
inmueble ubicado en la calie Jaime de Gondra, Manzana “D”, Lote
namero nueve; es decir, que no se pacta el compromiso de celebrar un
contrato de compra venta a futuro sino que sé pacta ya definitivamente
Ja compra venta de los inmuebles; y lo que es mas, se pacta el precio, la
forma de pago, en la clausula tercera”; es decir, manifiestan su voluntad
los vendedores de transferir la propiedad no solo del departamento sino
también del estacionamiento; operando lo dispuesto en el articulo 949
del Cédigo Civil; es decir, con esta voluntad se transfirié la propiedad.
Articulo 1414 del Cédigo Civil, alegando que en el contrato de fecha
diecinueve de enero de dos mil doce, las partes no pactaron el
compromiso de contratar en el futuro un contrato definitivo, sino que
transfirieron la propiedad del estacionamiento.

Articulo 1529 del Cédigo Civil, sefialando que las instancias de mérito
infraccionan dicho articulo cuando pretenden argumentar que el contrato
de fecha diecinueve de enero de dos mil doce no es un contrato
definitivo de compra venta sino uno preparatorio; y siendo que la
obligaciéon esencial que nace del contrato de compra venta es la del
vendedor, debe perfeccionar la transferencia de la propiedad del bien;
ello se hizo respecto del departamento, mediante escritura publica de
compra venta con garantia hipotecaria a que se refiere la de fecha tres
de abril de dos mil doce, encontrandose pendiente de formalizar la

-2-



| CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA
CASACION 1659-2014

LA LIBERTAD
OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA

minuta y escritura publica de compra venta del estacionamiento y por
ello es que se interpuso la presente accion.

3.- ANTECEDENTES:

ue, para analizar esta causa civil ¥ verificar si se ha incurrido o no, en 1a
infracciéon normativa resefada en l0S parrafos que anteceden, €S necesario
realizar las siguientes precisiones fAacticas sobre este proceso, ya que sin
// hechos no se puede aplicar el derecho, para cuyo efecto se puntualiza un
resumen de ia controversia suscitada, materia del presente recurso:

3.1. Que, Carlos Miguel Meza Aguilar y Rosa Elizabeth Castillo Mejia, a
és del escrito que presentaron el veinticinco de junio de dos mil doce (fojas
1/y subsana a foja 33), interponen demanda contra Josefa Guarniz Gonzales y
‘; I\ln nuel Luis Nishitate Ordbnez sobre Otorgamiento de Escritura Publica
Je pecto al estacionamiento ubicado en la Calle Jaime de Gondra Manzana “D”
Lote numero nNUEVE, Departamento nGmero ciento uno, asi como el
est:écionamiento de la Urbanizacion Vista Hermosa, Distrito y Provincia de
jillo, cuyo titulo corre inscrito en las Partida Electréonica numero 11179291.
para cuyo efecto alega los siguientes fundamentos: a) Los demandados

/" mediante Contrato Privado de Compraventa de fecha diecinueve de enero de

dos mil doce, transfirieron en venia a tavor de los suscritos, los inmuebles

\ ubicado en la Calle Jaime de Gondra Manzana ‘D" Lote numero nueve -

\ d/* _ Departamento ndmero ciento uno de la Urbanizacion Vista Hermosa, Distrito y
I(/ ' Provincia de Trujillo, cuyo tftulo corre inscrito en la Partida Electronica nUmeros
11179292 vy 11179291, respectivamente; b) Las condiciones de la compra

venta, la descripcion de los inmuebles, el precio pactado en conjunto por
ambos, y la forma de pago de dicho precio, s€ encuentran debidamente
detallados en dicho documento, habiéndose cumplido con cancelar la totalidad

del precio pactado, COmMO puede verificarse de la escritura publica de compra

venta de inmueble urbano y contrato de préstamo hipotecario, suscrita el tres
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de abrii de dos mil doce ante el Notario Publico Marco Antonio Corcuera
Garcia: c) Pese haber cumplido con el pago total del precio pactado por ambos
inmuebles, conforme lo acreditan con los documentos que anexan, los
emandados no han cumplido con otorgar |a correspondiente minuta y escritura
hlica de transferencia de propiedad respecto del estacionamiento, pues
Gnicamente lo_han hecho respecto del departamento, manifestando que por
tratarse el estacionamiento de una unidad en otra partida registral, se deberian
otorgar por documento diferente; sin embargo, pese a los constantes
requerimientos, & la fecha se niegan a otorgar dichos documentos, razon por la
cual han requerido el cumplimientc de esta obligacion mediante carta notarial

de fecha treinta de mayo de dos mil doce, pese & ello, han hecho caso omiso a

su) requerimiento Y hasta la fecha no cumplen con su obligacion; por el
contrario, han manifestado queé NO cumpliran con dicha obligacion, porque
supuestamente nNO la tienen; y d) Ante el centro de conciliacion, los

-~ demandados reiteraron su negativa de no cumplir con su obligacion.

Manue! Luis Nishitaté Ordénez contestan
la demanda (fojas 52) negando la mismay manifestando 10 siguiente: a) Con los
demandantes suscribieron un contrato de promesa de compra venta de bien
inmueble, de fecha diecinueve de enero de dos mil doce, en el mismo s€
detallan el bien, el precio y 12 penalidad de la futura compra venta, es por ello,
que es usual y frecuente realizar pre contrato O lo que se le suele llamar
contratos preparatorios, tal como la promesa de venta, el mismo que dista
mucho de ser un contrato definitivo, |a finalidad de esta clase de contratos €S
afinar la documentacion para arribar a un altimo documento; b) suscribieron €l
contrato de compra venta de inmueble urbano, documento celebrado ante
Notario Publico, de fecha diecinueve de marzo de dos mil doce, el mismo que
oculta maliciosamente los demandantes y tiene caracter definitivo, por lo que se
elevd a escritura publica, documento que contiene diferencias sustanciales, por

tratarse de caracter definitivo, ahora los demandanies pretenden desconocer
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dicho documento, pues la manifestaciéon de voluntad otorgada es expresa, ya
que es requisito indispensable para la celebracién del contrato definitivo; ¢) Lo
que pretenden los demandantes es un imposible juridico, ya que buscan por

edio de la presente demanda inscribir un acto preparatorio O contirato
preparatorio, que posteriormente a este se suscribid un documento definitivo el
que fuera elevado a escritura publica, con ello la seguridad esta plenamenie
establecida; d) El contrato de compra venta de inmueble urbano, como acto
juridico, celebrado de fecha diecinueve de marzo de dos mil doce, €s un acto
juridico que contiene los eiementos necesarios para la validez del mismo,
donde claramente se senala la conformidad de la equivalencia entre el precio y
el bien materia de venta 'y que S€ efecttian mutua y reciproca donacion en caso

de existir exceso, ademas declarar voluntaria y sin coaccion alguna y que no ha

iado error, dolo, simuiacién o vicio alguno gue pudiera invalidar el acto; e)

Enlel Registro de Propiedad de Inmuebles se inscribe Unicamente la venta del

X @ep rtamento, la misma que tiene su partida registral, mas no del

\ ) \ stacionamiento con distinta partida registral, por lo gue mal seria registrar algo

‘gue ho se encuentra consignado en el mismo contrato de compra venta de

inmulabie urbano; y f) Los actores del contrato definitivo, al momento de

suscribir dicho documento, estuvieron de acuerdo en todos y cada una de las

N clausulas contenidas en el mismo contrato, es por ello que unicamente Se
celebré con referencia al departamento més no del estacionamiento.

l | 3.3. Que, el trece de noviembre de dos mil doce (fojas 64) se fijo como puntos

L‘*i \~ conirovertidos: 1) Determinar Si corresponde ordenar a la parte demandada

otorgar a favor de los demandantes, la escritura publica respecto del
estacionamiento ubicado en ia Calle Jaime de Gondra Manzana “D” Loté
numero nueve Departamento nGmero ciento uno de la Urbanizacion Vista
Hermosa, Distrito y Provincia de Trujillo, cuyo titulo corre inscrito en 1a Partida
Electronica nimero 11179281,
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3.4. Que, la sentencia de primera instancia, contenida en la Resolucion
namero seis (fojas 96). del nueve de mayo de dos mil trece, declaro infundada

demanda por cuanto: a) Conforme al documento (fojas 04), las partes

elebraron un contrato de promesa de venta del inmueble ubicado en la Calle
Jaime de Gondra Manzana D Lote nimero nueve Departamento numero ciento
uno de la Urbanizacién Vista Hermosa, Distrito y Provincia de Truijillo, cuyo
titulo corre inscrito en la Partida Electronica numero 11179292; asi como son
propietarios del estacionamiento ubicado en el inmueble antes descrito, cuya
partida Electronica es el nimero 11179291; es decir, que conforme a este
contrato preparatorio, el compromiso de vender de los propietarios
demandados comprendia el estacionamiento inscrito en la Partida Electrénica

namero 11179291, pactandose el precio total de ciento ochenta mil nuevos

S (S/.180,000.00), que debid pagarse en |a forma descrita en la clausula

tercegra del mencionado contrato, poniendo COMO fecha limite para el pago de

del precio los GItimos dias del mes de marzo del ano dos mil doce; b) De
’ l‘ minuta inserta en la escritura publica (fojas 06), S€ advierte que las partes
@leb aron contrato de compra venta del inmueble ubicado en la Calle Jaime de
éQndr\‘:a Manzana “D” Lote numero nueve Departamento numero ciento uno de
\a Urbanizacién Vista Hermosa, Distrito y Provincia de Trujillo, cuyo titulo corre
inscrito en la Partida Electronica nimero 11179292, pactandose el precio en la
suma de doscientos mil nuevos soles (81.200,000.00), a pagarse en la forma

precisada en 1a clausula 2.1y 2.2, de la mencionada Escritura Publica del tres

de abril de dos mil doce, se advierte de la literalidad del referido acto juridico,
x "\ que la compraventa no comprende €l estacionamiento ubicado en dicho
I\\ / J inmueble. Es decir, que las paries llegaron 2 celebrar el contrato definitivo de
compra venia, en términos, precio Yy condiciones diferentes, contrato que ha
sido elevado a Escritura Publica del res de abril de dos mil doce, c que
corrobora de manera contundente que el contrato celebrado entre las partes €l
diecinueve de enero de dos mil doce, si era un contrato preparatorio; ¢) Del

contrato de fecha diecinueve de enero de dos mil doce, s€ advierte que el
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precio de compra venta pactada por el inmueble y el estacionamiento, fue por
a suma de ciento ochenta mil nuevos soles (S/.180,000.00), es decir, que no
se preciso cual es el precio de compra venta por cada uno de dichos
inmuebles, como correspondia, teniendo en cuenta que eran totalmente

independientes uno del otro, al tener Sus propias Partidas Registrales. En

efecto, el citado inmueble ubicado en la Calle Jaime de Gondra se encuentra
inscrito en la Partida Electrénica nimero 11179292 y el estacionamiento que
corresponde a dicho inmueblie sé encuentra en la partida Electronica numero
11179291. Siendo asi, resulta definitivo que las partes, al momento de celebrar
el contrato definitivo, consensuaron nuevas pautas, dejando asi sin efecto el
contrato preparatorio, el cual deja de iener eficacia juridica entre las partes; d)

En relacion al inmueble materia de controversia, esto €S, el estacionamientio

icado en la citada Calle Jaime de Gondra, se encuentra inscrito en la Partida
tronica numero 11179291 Qque comprende la pretension de los
emandantes, en el contrato preparatorio (fojas 04), NO S€ ha especificado el
precio de compra venta, pues €l precio establecido en dicho contrato fue global,
to/ es, por el inmueble y €l estacionamiento, €S decir, solo en la minuta de

compra venia elevada a escritura publica se tiene especificado el precio, l1a
. forma de pago del bien, esto €s, de! citado inmueble ubicado en la Calle Jaime
R. v de Gondra, cuyo titulo se encuentra inscrito en la Partida Electrénica numero
\"‘.‘I U 11179292, por lo tanto, €n el Contrato de Promesa de Compraventa del
| diecinueve de enero de dos mil doce no concurre uno de los requisitos
/1N esenciales de la compra venta que es la indicacion del precio y el pago © la

U forma de pago.
3.5. Que, la sentencia de segunda instancia, contenida en la Resolucion
numero diez (fojas 161), del veinticinco de setiembre de dos mil trece, confirmé

la sentencia apelada que declaré infundada la demanda.

4.- _@NSIDERANDO:
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PRIMERO.- En primer lugar corresponde indicar que el proceso de
otorgamiento de escritura publica regulado por el articulo 1412 del Codigo Civil
tiene por finalidad dar mayor formalidad al acto celebrado por las partes en él
intervinientes cuando asi resulte de la ley o el convenio de las partes, sin que
corresponda discutir en su interior aspectos relativos a su validez (mas alla de
los que puedan resultar evidentes 0 de facil comprobacion y los relativos a la
intervencion de quien es requerido por la negacion de la autografa que pueda
aparecer en ellos), como tampoco aquellos referidos a su pago o a la
transferencia efectiva de un derecho real o, a su oposicion frente a terceros
ajenos al acto.

SEGUNDO.- El proceso de otorgamiento de escritura publica importa que

un acto juridico al cual se busca revestir de determinada formalidad; por

a través de este proceso no se puede pretender la celebracion de un acto

es la manifestacioén de voluntad destinada a crear, regular, modificar o extinguir
relaciones juridicas. Para su validez se requiere: 1.- Agente capaz. 2.- Objeto

fisica y juridicamente posible. 3. Fin licito. 4.- Observancia de la forma

|/ \_ prescrita bajo sancion de nulidad. g su vez, el articulo 1529 del acotado

codigo sustantivo refiere: “Por Ja compraventa el vendedor se obliga a transferir

la propiedad de un bien al comprador y éste a pagar su precio en dinero”.

CUARTO.- Segin la definicion del articulo 1529 del Codigo Civil, la
compraventa posee un caracter consensual, de buena fe, en donde una de las
partes, llamada vendedor se obliga a transferir la propiedad de una cosa a la
otra parte, que es el comprador, a cambio de una cantidad de dinero,
dispositivo legal que debe ser concordado con el articulo 949 que establece:

“l a sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor
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propietan‘o de él, salvo disposicion legal diferente O pacto en contrario”; PoOr
tanto el contrato de compraventa queda perfeccionado en el momento Yy jugar
que la aceptacion €s conocida por el oferente VY cuando Sse exterioriza la

voluntad de vender y de pagar el precio.

/ QUINTO.- Si bien, la formalidad del otorgamiento de escritura publica no
/ constituye, un requisito de! contraio de compraventa, toda vez que en nuestro
ordenamiento juridico dicho contrato €s de caracter consensual; sin embargo,
1al formalidad €S una garantia de comprobaci()n de la realidad del acto y Su
inscripcion en el Registro correspondiente permitiré al adquirente ejercer su

derecho de propietario plenamente.

SEXTO.- En el caso de autos, si bien a fojas 04, obra €l “Gontrato de Promesa

ompraventa de bien inmueble” de fecha diecinueve de enero de dos mil

. _ debe indicarse que en aplicacion del principio de irrelevancia del nomen
@ juris, 10S coniratos s€ celebran y ejecutan segun las reglas de |la buena fe y
c ;l:ln intencion de 1as paries, segun 1o establece el articulo 1362 del C6digo
Civil.

\ SETIMO.- Siendo asi, del citado “Contrato de Promesa Compraventa de bien
44 inmueble” que obra de fojas 04, se aprecia queé la sociedad conyugal
conformada Por Josefa Guarniz Gonzales Y Manuel Luis Nishitate Qrdonez,

(' \ dieron en “venta real y enajenacion perpetua y definitiva” a favor de la sociedad
| conyugal conformada por Rosa Elizabeth Castillo Mejia y Carlos Miguel Meza
Aguilar, el Departamento numero ciento uno y estacionamiento que forman

parte inmueble ubicado en 1a Calle Jaime de Gondra, Manzana ‘D’ Lote
numero nueve, Por el precio de ciento ochenta mil nuevos soles

(8/.1 80,000.00), de los cuaies veintisiete mil nuevos soles (S/.27,000.00) fueron

pagados a la suscripcion del contraio ¥ el saldo de ciento cincuenta y tres mil
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nuevos soles (S/.153,000.00) se acordd que serian pagados al momento de la
formalizaciéon del mismo.

OCTAVO.- De lo sehalado precedentemente, podemos establecer que el
contrato de fecha diecinueve de enero de dos mil doce, es un acto juridico que
cumple con los requisitos establecidos por el articulo 1529 del Cddigo Civil, en
tanto se ha identificado a los vendedores que se obligaron a transferir la
propiedad del departamento niimero ciento uno y su estacionamiento, asi como
a los compradores (ahora demandantes), asi como se fija el precio en dinero,
incluso se indica que se ha cumplido con abonar una determinada cantidad de
dinero como adelanto hasta la formalizacién del contrato, siendo ello asi,
resulta errado lo alegado por las instancias de mérito cuando refieren que

estamos frente a un contrato preparatorio de promesa de venta.

ENO.- Conforme lo sehala el articulo 1414 del Cédigo Civil: “Por el

s co\ﬁtrato definitivo”. El compromiso de contratar un contrato definitivo de

romiso de contratar las partes se obligan a celebrar en el futuro un

compraventa crea la obligacion de celebrar este contrato, el cual, a su vez, crea

1' la obligacion de transferir la propiedad de un bien 'y la obligacién de pagar su

| [./ precio en dinero; por el compromiso de contratar las partes se obligan a

celebrar en el futuro un contrato preparatorio, en el que existen los elementos

inherentes a la contratacién, como son el concierto de voluntades, el

I\ consentimiento, el objetc y la causa; se trata de un verdadero contrato, cuya
" finalidad consiste en el compromiso de celebrar otro a futuro.

DECIMO.- Estando a lo indicado, es evidente que en el caso de autos, no
estamos frente a un contrato de promesa de venta, puesto que no se ha
sefalado la obligacién de celebrar un contrato a futuro, en tanto, ya se habia

celebrado el conirato definitivo.

- 10 -
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DECIMO_PRIMERO.- Por estas consideraciones, este Supremo Tribunal

considera que las instancias de mérito han incurrido en la causal de infraccion
normativa denunciada en tanto le han atribuido una condicion al contrato de
‘compraventa de fecha diecinueve de enero de dos mil doce que no tiene, por lo

’ que debe ordenarse se expida la respectiva escritura publica, cuya validez no
puede ser analizada a través de este proceso, sino en via de accion, como se
ha indicado.

DECIMO SEGUNDO.- Finalmente, es preciso indicar que si bien es cierto

mediante minuta de compraventa de inmueble urbano, de fecha diecinueve de
rzo de dos mil doce, de fojas 50, se transfirié a favor de los demandantes
icamente el inmueble urbano ubicado en el departamento numero ciento

, Calle diez, Manzana D. Lote nueve, Urbanizacién Vista Hermoso, Distrito

y\Provincia de Trujillo, Departamento y Region La Libertad, por el precio de

"T doscientos mil nuevos soles (S/.200,000.00), de los cuales veintisiete mil
nuevos soles (S/. 27,000.00) se cancelaba con anterioridad a la suscripcion de
la minuta el diecinueve de enero de dos mil doce, y el saldo seria cancelado a
la suscripcién de la escritura publica, debe indicarse que esta omision de
( consignar el estacionamiento que si habia sido senalado en el contrato de
in ] fecha diecinueve de enero de dos mil doce, implicaria un abuso del derecho
f L/que la Constitucién Politica del Perti proscribe, segun lo indica el ultimo parrafo
del articulo 103, motivo por el cual debe ordenarse se otorgue la respectiva
- escritura publica, maxime si el precio de venta fue mayor en el contrato de
C,I . fecha diecinueve de marzo de dos mil doce.

5.- DECISION:

Por tales consideraciones, declararon: FUNDADO el recurso de casacion
interpuesto por Carlos Miguel Meza Aguilar y Rosa Elizabeth Castillo Mejia
(fojas 182), CASARON, en consecuencia NULA la resolucion de vista
contenida en la Resolucién nimero diez (fojas 161), de fecha veinticinco de
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setiembre de dos mil trece, y actuando en sede de instancia: REVOCARON la

sentencia apelada contenida en la Resolucidon numero seis (fojas 96), del
nueve de mayo de dos mil trece que declara Infundada la demanda, la misma
que REFORMANDOLA declaran Fundada la demanda; en consecuencia
DISPUSIERON que la parte demandada cumpla con otorgar a favor de los
demandantes, la Escritura Publica respecto del estacionamiento ubicado en la
Calle Jaime de Gondra Manzana “D” Lote numero nueve Departamento
numero ciento uno de la Urbanizacién Vista Hermosa, Distrito y Provincia de
Truijillo, cuyo titulo corre inscrito en la Partida Electronica numero 11179291;
DISPUSIERON la publicacién de la presente resolucion en el Diario Oficial “El
Peruano’, bajo responsabilidad; en los seguidos por Carlos Miguel Meza
Aguilar y Rosa Elizabeth Castillo Mejia conira Josefa Guarniz Gonzales y
Manuel Luis Nishitate Ordénez, sobre Otorgamiento de Escritura Publica; y los
devolvieron. Ponente Sefiora Huamani Liam S, Jueza Suprema.-

S.S.

MENDOZA RAMIREZ

HUAMANI LLAMAS _~

VALCARCEL SALDANA

CABELLO MATAMALA (o

MIRANDA MOLINA

DAC / MMS / KPF

Secre
il Transitoria
CORTE SUPREMA
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