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En el presente Informe Juridico que recae sobre el procedimiento
administrativo en materia Registral sobre el expediente N° 325844-
2018/SUNARP, se analiza la solicitud de inscripcion ante la Superintendencia
Nacional de Registros Publicos (en adelante, SUNARP) de la compraventa
otorgada por la Jueza del Décimo Juzgado Civil de Lima, Rita Cecilia
Gastafiadui Ramirez, en rebeldia de la sociedad conyugal conformada por
Fred T. Savage Begg y Gloria Verren Rios extendida en el proceso de
otorgamiento de escritura publica a favor de Juan Pablo Collazos Bendezu en
mérito al parte notarial de escritura publica del 14 de noviembre de 2017
extendido ante el Notario de Lima Dr. Juan Antonio del Pozo Valdez, respecto
a la compraventa del inmueble inscrito en la Partida Electrénica N°47475937
del Registro de Predios de Lima.

El expediente analizado contiene materias juridicas relevantes, tales como: el
procedimiento registral, los principios registrales, la calificacion registral que
realizan los Registradores Publicos, asi como el caso especifico de la
calificacion del parte notarial proveniente de un proceso judicial de escritura
publica; y la hipoteca legal, para lo cual se revisé la norma, doctrina y
jurisprudencia materia de Derecho Civil, Derecho Registral y Derecho
Administrativo.

En primera instancia, el registrador publico, mediante una segunda esquela
de observacion, advierte que se inscribiria la hipoteca legal al no
evidenciarse, mediante documento idoneo, segun el a literal b) del articulo
101 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, la cancelacion
del precio de venta, toda vez que consideraba que la copia certificada del
acta de entrega era un titulo valor. Ante esta Ultima observacion, el
presentante del titulo interpuso un recurso de apelacion alegando que existia
un error de derecho por cuanto el acta de entrega que anexaron al parte
notarial no correspondia a un titulo valor, por lo cual no era aplicable el literal
b) del articulo 101 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.
Por otro lado, indic6 que ademas existia un error de hecho y derecho por
cuanto se insistia con la inscripcién de la hipoteca legal, aun cuando ya
habian acreditado mediante copia certificada del acta de entrega el pago de la
totalidad del precio de venta del inmueble. Finalmente, el presente caso, que
llega al Tribunal Registral mediante recurso de apelacién, se resuelve
revocando la observaciéon formulada por el registrador publico y disponiendo
la inscripcién de la compraventaa favor del administrado.
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1. RELACION DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR LAS PARTES
INTERVINIENTES EN EL PROCEDIMIENTO.

1.1 Solicitud de Inscripcidn de Titulo

El 09 de febrero del afio 2018, Luis Alberto Maldonado Ramos, en calidad de dependiente de
la Notaria Juan Antonio del Pozo Valdez, ingresé un formulario de solicitud de inscripcién en el
Diario de la Oficina Registral de Lima, solicitando la inscripcion de la compraventa del predio
inscrito en el tomo 1807 foja 102 que continua en la Partida Electrénica N°47475937 del Registro

de Predios de Lima.

Asimismo, se adjunt6 al mencionado titulo el Parte Notarial de Escritura de Compraventa de

fecha 14 de noviembre del 2017, el mismo que precisa lo siguiente:

e Que con fecha 14 de noviembre del 2017 se extendio ante el Notario Publico de Lima, el
Dr. Juan Antonio del Pozo Valdez, la Escritura Publica de compraventa del inmueble
ubicado en la Calle Rocca de Vergallo N°229, Distrito de Magdalena del Mar y
Departamento de Lima inscrito en el tomo 1807 foja 102 que continua en la Partida
Electronica N°47475937 del Registro de Predios de Lima, a fin de formalizar el acto
juridico de compraventa entre la sociedad conyugal conformada por Fred T. Savage Begg
y Gloria Verren Rios en calidad de vendedores a favor de Juan Pablo Collazos Bendezu

en calidad de comprador.

e Que en la Escritura Publica antes mencionada intervino la Jueza del Décimo Juzgado
Civil de Lima - Corte Superior de Justicia de Lima, Rita Cecilia Gastafiadui Ramirez, en
rebeldia de la sociedad conyugal conformada por Fred T. Savage Begg y Gloria Verren

Rios a favor de Juan Pablo Collazos BendezU.
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e Por otro lado, en la clausula TERCERA de la minuta de compraventa de fecha 15 de
agosto del 2013, anexada a la Escritura Publica antes mencionada, se detalla que el
precio de venta del inmueble seria por la suma total de S/150,000.00 (Ciento Cincuenta
Mil y 00/100 Soles), que serian pagados de la siguiente manera: (i) S/50,000.00
(Cincuenta Mil y 00/100 Soles) pagados en efectivo a la firma de la minuta; vy, (ii)

S/100,000.00 (Cien Mil y 00/100 Soles) que se pagaran a la entrega del inmueble.

1.2 Primera Esquela De Observacion
Mediante Esquela de Observacion, de fecha 22 de febrero del 2018, Gabriela Chamochumbe
de Tavara, Registradora Publica del Registro Predios de Lima, observo el titulo en los siguientes

términos:

¢ Que, con la inscripcion de la compraventa solicitada se procederia a liquidar e inscribir la
hipoteca legal correspondiente, de conformidad con el Articulo 1119 del Codigo Civil, debido
a que, en la expedicion de la sentencia, la jueza no se pronuncié respecto a la cancelacion
de la totalidad de precio de venta.

¢ Asimismo, se indica en la observacion que el proceso de otorgamiento de escritura publica
solo busca revestir de determinada formalidad al acto juridico, por lo que la cancelacion del

precio de venta no ha sido valorada en el proceso judicial.

1.3 Subsanacién a la Primera Observacion

Con fecha 07 de marzo del 2018, el sefior Luis Alberto Maldonado Ramos, en su calidad de
dependiente de la Notaria Juan Antonio del Pozo Valdez, formulé un escrito a fin de poder
subsanar la observacion emitida por la Registradora, respecto al titulo presentado el 09 de

febrero del 2018, sefialando los siguientes fundamentos:
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Que la cancelacion del precio de venta no ha sido valorada en el proceso debido a que no es
necesario acudir al proceso via judicial, a menos que se trate de un proceso de obligacion de
dar suma de dinero, proceso donde el Juez deberia pronunciarse si la deuda ha sido o no

cancelada.

En el presente caso, se busca dar solemnidad y formalidad al acto juridico de compra venta,
en el cual no se dilucida si se ha realizado o no el pago del precio pactado ni la validez de la

compraventa.

Que el precio pactado en el contrato de compraventa de fecha 15 de agosto del 2013, fue
cancelado en su totalidad por el comprador, en dos partes: la primera a la firma de la minuta
y la segunda parte a la entrega del inmueble, tal como se encuentra acreditado en el acta de
entrega de fecha 19 de agosto del 2013, y como consta en el petitorio de la demanda; por lo

tanto, no es necesario que el Juez se pronuncie sobre la cancelacion del precio de venta.

Que, como para la cancelacién de la deuda no existe formalidad prescrita, basta con el acta
de entrega del bien, donde se acredite la conformidad por la cancelacién del precio de venta

para que se inscriba la compraventa sin hipoteca legal.

Por los hechos antes mencionados, se adjunta la copia certificada del Acta de Entrega de

fecha 19 de agosto del 2013, la cual formé parte de los medios probatorios de la demanda.

1.4 Segunda Esquela de Observacion
Con fecha 16 de marzo de 2018, el Registrador Publico José Luis Ortega Laberry, formuld la

segunda esquela de observacién por los términos detallados a continuacion:

¢ Que, de conformidad con literal b) del articulo 101 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios, uno de los documentos idéneos para acreditar la cancelacion del

precio de venta y evitar la inscripcion de la hipoteca legal, es la declaracion jurada del
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vendedor con firma certificada por Notario.

¢ Mediante reingreso, se ha presento la copia certificada del acta de entrega suscrita por
los contratantes, sin encontrarse legalizada la firma de los vendedores, por lo que no se

acredita de forma fehaciente la cancelacion del precio.

e Sefiala nuevamente que, con la inscripcién de la compraventa solicitada, se procedera a
liquidar e inscribir la hipoteca legal correspondiente de conformidad con lo establecido en
el Art. 1119° del C.C. "Las hipotecas legales a que se refiere el articulo 1118° se
constituyen de pleno derecho y se inscriben de oficio, bajo responsabilidad del
registrador, simultdneamente con los contratos de los cuales emanan”, dado que no
consta que el precio haya sido pagado en parte o cancelado totalmente, ya que el Juez

no se ha pronunciado al respecto en la expedicion de la sentencia.

e Seindica, ademas, que el proceso de otorgamiento de Escritura Publica solamente busca
revestir de determinada formalidad el acto juridico, por tanto, la cancelacion del precio no

ha sido valorada en el proceso judicial.

1.5 Recurso de Apelacién

Mediante escrito de fecha 04 de abril del 2018, el sefor Luis Alberto Maldonado Ramos,
interpuso recurso de apelacion contra la Observacion de fecha 16 de marzo de 2018 formulada
por el Registrador Publico a fin de que el Superior pueda revocar dicha observacion, en base a

los siguientes argumentos:

¢ Que existe error por cuanto la esquela de observacion hace referencia al literal b) del
Articulo 101 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, donde se establece

gue uno de los documentos idéneos para acreditar la cancelacion del precio de venta y
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evitar la inscripcion de la hipoteca legal es la declaracién jurada del vendedor con firma
certificada por Notario. Dicha norma corresponde a los casos de compraventa con pago
mediante titulos valores, que no es el caso, ya que la cancelacion del precio de venta se
dio en efectivo de la siguiente manera: (i) el dia 15 de agosto del 2013 la suma de
S/50,000.00 a la firma del contrato de compraventa que se encuentra inserto en la
Escritura Publica materia de inscripcion; y (ii) el dia 19 de agosto del 2013 la suma de
S/100,000.00 a la entrega del inmueble, tal como consta en el acta de entrega del
inmueble de la misma fecha, que fue presentada para subsanar la esquela de
observacion.

e Asimismo, la cancelacion del precio de venta no ha sido valorada en el proceso porque
para la declaracion de cancelacion deuda no es necesario acudir a la via judicial, a menos
gue se trate de un proceso de obligacion de dar suma de dinero, proceso dentro del cual
el demandado debera de acreditar el pago del monto de cobranza y el Juez debera de
pronunciarse sefialando si la deuda ha sido 0 no cancelada. Al respecto, el presente caso
fue un proceso judicial de Otorgamiento de Escritura Publica de Compraventa, proceso
mediante el cual se busca dar formalidad al acto juridico de compraventa a efectos de
poder inscribir dicho acto en el registro correspondiente.

e Ademas, para la inscripcién de una hipoteca legal en una compraventa, no debe haberse
pagado totalmente el precio de venta, de conformidad con el articulo 1118°inc. 1 del C.C.,
sin embargo, en el presente caso ya ha sido pagado y acreditado el total del precio de

compraventa.

Como aun no se ha inscrito ninguna hipoteca legal ni se ha pactado el precio a través de
titulos valores, no se requiere cumplir con lo estipulado en el 101° del Reglamento de

Inscripciones del Registro de Predios, ni de una escritura publica de cancelacién de precio o
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levantamiento de hipoteca.

Complementariamente, es necesario circunscribir la definicién del recurso impugnatorio en

cuestion; al respecto, la reconocida jurista Ariana Deho (2011), define dicha institucién juridica

de la siguiente manera:

“Si la apelacion de sentencia activa a segunda instancia del proceso, esta segunda
instancia puede tener un ambito mas limitado que la primera, pues ello depende del
comportamiento de las partes, cual clara expresion, en sede de apelacion, del principio

dispositivo que gobierna al proceso civil.” (Pag.151)

1.6 Resolucion N°1371-2018-SUNARP-TR-L

Mediante Resolucién N°1371-2018-SUNARP-TR-L de fecha 11 de junio del 2018, la Primera

Sala del Tribunal Registral resolvi6 REVOCAR la Observacion formulada por el Registrador

Publico del Registro de Predios de Lima y DISPONER su inscripcion, previo pago de los derechos

registrales que correspondan.

Los fundamentos de la Sala respecto al analisis de la resolucién fueron los siguientes:

Que no se desprende de la minuta de compraventa de fecha 15 de agosto del 2013
contenida en la escritura publica presentada, la cancelacion del saldo del precio de venta;
pero de los insertos se aprecia que la Jueza admitié la demanda previa revisiéon de los
anexos (medios probatorios), donde se encuentra el acta de entrega de fecha 19 de

agosto del 2013 en la cual se detalla la cancelacion de la suma de S/100,000.00.

Ademas, que el proceso de otorgamiento de escritura publica no se centré en el analisis
de si se efectud o no la cancelacion del precio, por no ser éste materia del mismo; sino,
gue se cumpla con el otorgamiento de la escritura publica de la compraventa. En ese

sentido, si en un proceso de otorgamiento de escritura publica de compraventa de un
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inmueble, no se emite pronunciamiento respecto de si se canceld o no el precio total de
la transferencia, pero de los actuados se acredita la cancelacion, no procede la inscripcién

de la hipoteca legal.
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2. IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS JURIDICOS
DEL EXPEDIENTE

Empezaré por definir al Derecho Registral, el cual puede ser entendido como la disciplina
juridica que se encarga del estudio de los principios y normas que regulan la organizacion y la
actividad de los Registros Publicos, con la finalidad de brindar seguridad juridica.

Al respecto, Garcia Garcia (2005) conceptualiza al Derecho Registral, de la siguiente manera:

“El conjunto de normas y principios que regulan la exteriorizaciéon continuada y organizada
a efectos de producir cognoscibilidad general, de situaciones juridicas inmobiliarias, a
través de la institucién del Registro de la Propiedad, cuyo objeto es la inscripcion o
anotacion de los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre el
inmueble.” (pag. 39)

Debemos tener en cuenta, por otro lado, que la calificacion registral constituye el estudio que
efectla el Registrador y, en su caso, el Tribunal Registral como 6rgano de segunda instancia en
el procedimiento registral, a fin de establecer si los titulos presentados cumplen con los requisitos

establecidos por el primer parrafo del Art. 2011° del Cadigo Civil para acceder al Registro:

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 informaciéon complementaria que precise, 0
requerir se acredite el pago de los tributos aplicables, sin perjudicar la prioridad del ingreso al

Registro.
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Dicha disposiciéon no enerva la plena vigencia de los demas principios registrales recogidos
en el mismo, como el de prioridad tanto en su efecto preferente como excluyente, contemplados
en los articulos 2016° y 2017° del aludido Cdédigo, debiendo aplicarse en armonia con éstos,
teniendo en cuenta ademas que ninguna inscripcién puede causar perjuicio a terceros ajenos a

una relacion juridica, pues la ley no ampara el ejercicio abusivo del derecho.

Al respecto, Rimascca Huarancca (2015) describe a la calificacién registral de la siguiente

manera:

“La calificacion registral es un juicio légico, examen, verificacion o evaluacion de los titulos
presentados, los mismos contienen el derecho o acto rogado que seran materia de
analisis para su respectiva inscripcion, por parte de un funcionario, esto es, el registrador,
y en su caso lo sera en segunda instancia el Tribunal Registral en aras de determinar si
puede acceder al Registro el referido acto o derecho rogado. En tanto que solo tengan

acceso al mismo titulos validos y perfectos en la forma y en el fondo.” (pag. 157).

Recordemos que en el presente caso, se solicita la inscripcion de la compraventa del predio
inscrito en la Partida Electronica N° 47475937 del Registro de Predios de Lima otorgada por la
Jueza del Décimo Juzgado Civil de Lima - Corte Superior de Justicia de Lima Rita Cecilia
Gastafiadui Ramirez, en rebeldia de la sociedad conyugal conformada por Fred T. Savage Begg
y Gloria Verren Rios a favor de Juan Pablo Colazos Bendezu, extendida en el proceso de
otorgamiento de escritura publica, en mérito al parte notarial de escritura publica del 14 de
noviembre del 2017.

Debemos tener en cuenta, en el tema de compra venta, la opinién de Ramirez Cruz (1999)
quien dice que:

“La propiedad es definida como un sefiorio pleno (juridico) sobre cualquier objeto externo
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de valor econdmico y susceptible de dominacion. En buena cuenta, esta institucién
responde al natural sentimiento humano de apropiacion de los objetos de la naturaleza,
lo cual conlleva en el propietario un ‘“tener”, pero que simultaneamente se manifiesta en
un “excluir” a los terceros.” (Pag. 97-98)

Dicho esto, para el andlisis del caso, corresponde identificar y analizar los problemas que se

presentaron en el expediente, y que son los detallados a continuacion:

2.1. Si se encuentra acreditado que el precio de compra venta se encuentra cancelado.
La formalizacién de un contrato constituye una obligacién legal o convencional, cuyo

cumplimiento puede demandarse judicialmente a través de los procesos sumarisimo o ejecutivo

(en este ultimo caso, siempre que el contrato del que deriva la obligacion de formalizar se

encuentre contenido en un titulo ejecutivo).

El Art. 1412° del C.C. establece que los contratantes pueden compelerse reciprocamente a
formalizar un contrato mediante escritura publica, cuando asi lo disponga la Ley o se haya

convenido.

La naturaleza obligacional de la formalizacion contractual es ratificada por el articulo 694° del
Cadigo Procesal Civil, al establecer que a través del proceso ejecutivo pueden demandarse
obligaciones de dar, hacer y no hacer. La formalizacion contractual es, pues, una obligacion de

hacer a cargo de ambos contratantes.

Entonces, la demanda de otorgamiento de escritura publica tiene por objeto que la emplazada
cumpla con su obligacion de hacer, es decir, la formalizacidén del contrato elevandolo a escritura
publica. La escritura publica, sera el reflejo o consecuencia materia del cumplimiento de esa
obligacion, sea legal o convencional, reconocida en el proceso.
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El juez al otorgar la escritura publica procedera a hacer cumplir dicha obligacion. Su funcién
deberd limitarse a sustituirse en la voluntad de la parte obligada rebelde y renuente a cumplir con
dicha obligacién de formalizar, siendo que su intervencion no tiene ninguna incidencia juridica
respecto del contrato o sobre los derechos reales y personales nacidos de éste,
circunscribiéndose a reconocer la existencia y validez de la obligacion de escriturar, y
posteriormente a cumplir dicha obligacion en caso de que la obligada no quiera o no pueda

hacerlo.

Entonces, la eficacia del contrato no viene determinada por la decision judicial sino por las
particularidades de la manifestacién de la voluntad contractual comun, y registralmente, por el

resultado de la confrontacion del titulo con el contenido de la o las partidas involucradas por este.

Asimismo, existe jurisprudencia al respecto, como la Casacion N°4232-2012/Ica emitida por
la Corte Suprema de la Republica, que refiere que:
“El proceso de otorgamiento de escritura publica se orienta a dar la formalidad exigida por
ley o convenida por las partes en el contrato, analizando Unicamente el cumplimiento de
las formas requeridas para dicho otorgamiento, y no asi la satisfaccion o no de las
prestaciones a cargo de las partes, o la validez o eficacia del acto juridico cuya
formalizacion se pretende’.
Por lo tanto, el acto juridico (material), sujeto a calificacion es el contenido en el contrato
celebrado por las partes, formalizado a través de una minuta confeccionada para tal efecto e

incorporada en una escritura publica.

Por ello, la situacién de la escritura otorgada judicialmente no es distinta a la de una escritura
otorgada voluntariamente por los obligados, pues en ambos casos existe certeza de la existencia

del contrato y de la libertad, inteligencia y conocimiento de hecho de los contratantes sobre el
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acto celebrado. Consecuentemente, la escritura publica otorgada judicialmente en ejecucion de
sentencia constituye un titulo de origen genuinamente notarial y no judicial, por lo que se califica
conforme alo dispuesto por el primer parrafo del Art. 2011° del Codigo Civil, es decir, con amplias

facultades para examinar su validez.

Ahora bien, el Art. 93° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios regula el

contenido del asiento de inscripcion de la compraventa de la siguiente manera:

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 simultdneamente 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.

Con relacion a la hipoteca legal, el Art. 1118° del Cddigo Civil establece que ademas de las
hipotecas legales establecidas en otras leyes, se reconoce en el numeral 1) la del inmueble
enajenado sin que su precio haya sido pagado totalmente o lo haya sido con el dinero de un

tercero.

Asimismo, el articulo 1119° del Cddigo Civil sefiala en su primer parrafo que “las hipotecas
legales a que se refiere el articulo 1118° se constituyen de pleno derecho y se inscriben de oficio,

bajo responsabilidad del registrador, simultineamente con los contratos de los cuales emanan”.

Tratandose de las hipotecas legales, corresponde al Registrador, por mandato de ley,
identificar en los contratos de compraventa la existencia de estas hipotecas, cuando de ellos se
desprenda que el precio no ha sido cancelado total o parcialmente. En tal sentido, la declaracién
de cancelacion del precio tiene que ser expresa o desprenderse indubitablemente del titulo.
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2.2. Si resulta aplicable al caso el Art. 101° inciso b) del Reglamento de Inscripciones de
Registro de Predios.

De acuerdo con el articulo 1529 del C.C. la compraventa es el contrato por el cual una persona
denominada vendedor transfiere a otra denominada comprador el derecho de propiedad de un
bien a cambio de un precio.

Para la opinién de Torres Vasquez (2016):

“El contrato es el instrumento conferido por el ordenamiento juridico a los particulares
para que regulen sus intereses econdémicos, es decir, para que autorregulen sus
obligaciones y derechos, de ahi que las partes estan obligadas a su cumplimiento como
a la ley misma, y, en su caso, el juez esta obligado a aplicar el contrato de acuerdo a lo
que esta expresado en él, a no ser que se pruebe que la comudn intencién de las partes
es otra.” (pag. 91).

Al respecto, Amado Ramirez (2018) nos dice que el contrato: “Es consensual, en la medida
en que para su celebracién, solo se requiere el consentimiento de las partes, quienes tienen
absoluta libertad para decidir la forma del contrato.” (Pag. 530).

Dicho esto, mediante el contrato de compraventa de fecha 15 de agosto del 2013, las partes
pactaron que el precio de venta del inmueble ascendia a la suma de S/150,000.00 (Ciento
Cincuenta Mil y 00/100 Soles) los cuales serian cancelados en dos partes, de la siguiente
manera: (i) S/50,000.00 a la firma de la minuta con dinero en efectivo; vy, (ii) S/100,000.00 a la
entrega del inmueble.

El articulo 101° del Reglamento General de los Registros Publicos, al que hace referencia el

registrador en su segunda esquela de observacion, sefiala que:

Pago con titulos valores En los casos de contrato de compraventa o permuta se acuerde que

el pago se realice a través de la entrega de titulos valores, la inscripcion se efectuara dejando
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constancia que el precio ha sido cancelado cuando: a) Se haya pactado o conste en el titulo
el efecto cancel ataria. b) Se acredite el pago mediante declaracion jurada del vendedor con
firma certificada por Notario. ¢) Se presente la constancia de pago emitida por la entidad

financiera, con firma del funcionario facultado certificada por Notario, contra la cual se giréd.

Como ya se habia mencionado, en presente procedimiento materia de inscripcion, no se pacto
en ningln momento que el pago se realizaria con la entrega de titulos valores; por lo que el inciso
b) del articulo 101 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, fundamento del

Registrador para denegar la inscripcion, no resulta aplicable al caso materia de inscripcion.
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3. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS Y LOS
PROBLEMAS JURIDICOS IDENTIFICADOS.

3.1. Primera Esquela de Observacion:

Con fecha 22 de febrero del 2018, el Registrador Publico mediante esquela de observacion,
indico que procederia a liquidar e inscribir la hipoteca legal correspondiente de conformidad con
lo establecido en el Art. 1119° del C.C. dado que no constaba que el precio haya sido pagado en
parte o cancelado totalmente, ya que el Juez no se habia pronunciado al respecto en la
expedicion de la sentencia. Se sefiala, ademas, que el proceso de otorgamiento de Escritura
Publica solamente busca revestir de determinada formalidad el acto juridico, por tanto, la
cancelacion del precio no ha sido valorada en el proceso judicial.

Como ya habiamos mencionado, el Art. 2011° del Cédigo Civil nos dice que 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.

Al respecto, Atilio Cornejo (1995) establece que el principio de legalidad consiste en lo
siguiente:

“En la esfera del derecho registral, el principio de legalidad es aquel por el cual se impone
que los documentos que se pretenden inscribir o anotar en el Registro de la Propiedad
redinan los requisitos exigidos por las leyes para su registracion, a cuyo fin es necesario
someter los mismos a un previo examen, verificacion o calificacién que asegure la validez
o perfeccion.” (pags. 201-202)

Del mismo modo, la calificacion registral, en palabras de Garcia Garcia (2005) es:

“La calificacion Registral consiste en el juicio de valor que hace el Registrador respecto a
los documentos presentados como Organo imparcial y distinto del autor de los

documentos, para determinar si se adaptan o no a la legalidad del ordenamiento juridico,
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€en su caso, la préactica de la misma.”. (Pag. 264)
Por otro lado, es necesario tener en cuenta que, sobre escritura publica, Gattari C. (1988)
afirma lo siguiente:
“La escritura publica es todo instrumento matriz, cuyo contenido principal es el acto o
negocio juridico; es autorizado por notario en ejercicio de sus funciones, dentro de los
limites de su competencia y con las formalidades de ley, para darle forma, constituirlo y

eventualmente probarlo”. (Pag. 23)

Al respecto considero que el proceso de otorgamiento de escritura publica no se centro en el
analisis de si se efectué o no la cancelacion del precio de venta, por no ser éste materia del

mismo; sino, que se cumpla con el otorgamiento de la escritura publica.

Por los hechos antes indicados, no de acuerdo con la observacion formulada por el

registrador.

3.2. Esquela de Observacion emitida por el Registrador Publico

Con fecha 16 de marzo el Registrador Publico, formul6é una segunda esquela de observacion
al considerar que de conformidad con literal b) del articulo 101 del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios, uno de los documentos idéneos para acreditar la cancelacion del precio
de venta y evitar la inscripcion de la hipoteca legal, es la declaracion jurada del vendedor con

firma certificada por Notario.

Ademas, el Registrador valoré que mediante reingreso se ha presentado copia certificada del
acta de entrega suscrita por los contratantes, sin encontrarse legalizada la firma de los

vendedores, por lo que no se acredita de forma fehaciente la cancelacion del precio.

Al respecto considero que, el Registrador no tuvo en cuenta lo establecido por el Art. 101° del
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Reglamento General de los Registros Publicos que sefiala:

Articulo 101.- Pago con titulos valores En los casos de contrato de compraventa o permuta se
acuerde que el pago se realice a través de la entrega de titulos valores, la inscripcidn se efectuara
dejando constancia que el precio ha sido cancelado cuando: a) Se haya pactado o conste en el
titulo el efecto cancel ataria. b) Se acredite el pago mediante declaracién jurada del vendedor
con firma certificada por Notario. ¢) Se presente la constancia de pago emitida por la entidad
financiera, con firma del funcionario facultado certificada por Notario, contra la cual se gir6 el

titulo valor.

De lo expuesto y valorado anteriormente, se ha acreditado que no se pacté en ningun
momento que el pago se realizara con la entrega de titulos valores; por lo que el inciso b) del Art.

101° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, no resulta aplicable.

No encontrandome conforme con la esquela de observaciéon formulada.

3.3. Resolucién emitida por el Tribunal Registral.
El Tribunal Registral resolvi6 REVOCAR la observacién formulada por la Registradora Publica
del Registro de Predios de Lima y DISPONER su inscripcion, previo pago de los derechos

registrales que correspondan.

Como ya habia indicado, considero que el proceso de otorgamiento de escritura publica no se
centré en el andlisis de si se efectud o no la cancelacion del precio, por no ser éste materia del

mismo; sino, que se cumpla con el otorgamiento de la escritura publica.

Como ya habiamos mencionado, la Corte Suprema de la Republica, ha sefialado en la

casacion N°4232-2012/ Ica lo siguiente:
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“El proceso de otorgamiento de escritura publica se orienta a dar la formalidad exigida por
ley o convenida por las partes en el contrato, analizando Unicamente el cumplimiento de
las formas requeridas para dicho otorgamiento, y no asi la satisfaccion o no de las
prestaciones a cargo de las partes, o la validez o eficacia del acto juridico cuya

formalizacién se pretende”.

En ese sentido, si en un proceso de otorgamiento de escritura publica de compraventa de un
inmueble, no se emite pronunciamiento respecto de si se cancelé o no el precio total de la

transferencia, pero de los actuados se acredita la cancelacion, no procede inscribir hipoteca legal.
Sobre el particular, Roca Sastre & Roca-Sastre Muncunill (1995) mencionan al respecto:

“El titulo inscribible viene a ser aquel acto o negocio juridico que opera 0 declara alguna
mutacion juridico-real inmobiliaria, y la resolucién judicial sobre el estado civil de las
personas. También lo son el contrato de opcion de compra o de arrendamiento
inscribibles, la decisién o convenio que origina la anotacion preventiva, sobre bienes
inmuebles, y los titulos de inmatriculacién registral, asi como los de modificacion de

entidades hipotecarias”.(Pag. 121).

Aunado a ello, no se desprende de la minuta contenida en la escritura publica presentada la
cancelacion del saldo del precio, pero de los insertos se aprecia que la Jueza admitié la demanda
previa revision de los anexos (medios probatorios), donde se encuentra el acta de entrega del 19
de agosto del 2013. También puede apreciarse que, en la citada escritura, consta inserto la

Resolucion N°2 del 04 de diciembre del 2014 que declara admitida la demanda.

Entonces, debemos sefialar que el proceso de otorgamiento de escritura publica no se centré

en el andlisis de si se efectud o no la cancelacion del precio, por no ser éste materia del mismo;
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sino, que se cumpla con el otorgamiento de la escritura publica.

Finalmente, estoy a favor de la Sala al considerar recovar la observacién formulada y proceder
admitir la inscripcién del acto rogado ya que, en un proceso de otorgamiento de escritura publica
de compraventa de un inmueble, no se emite pronunciamiento respecto de si se cancelé o no el
precio total de la transferencia, pero de los actuados se acredita la cancelacion, no procede

inscribir hipoteca legal.
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4. CONCLUSIONES

e La situacién de la escritura otorgada judicialmente no es distinta a la de una escritura
otorgada voluntariamente por los obligados, pues en ambos casos existe certeza de la
existencia del contrato y de la libertad, inteligencia y conocimiento de hecho de los

contratantes sobre el acto celebrado

e La escritura publica otorgada en ejecucion de sentencia en el proceso de otorgamiento
de escritura publica no constituye titulo judicial, no resultando aplicables las limitaciones

a la calificacién contenidas en el segundo parrafo del articulo 2011 del Cédigo Civil.

e En el presente procedimiento, no se pacté en ningln momento que el pago se realizara
con la entrega de titulos valores; por lo que el inciso b) del articulo 101 del Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios, fundamento del Registrador para denegar la

inscripcion, no resulta aplicable al caso materia de inscripcion.
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6. ANEXOS

Los anexos que se adjunta al presente informe, de acuerdo a la naturaleza del expediente,

son los siguientes:

e Solicitud de Inscripcion del Titulo y el parte notarial del acta de transferencia.
o Parte Notarial de Compraventa de fecha 14 de noviembre del 2017

e Primera Esquela de observacion emitida por el Registrador Publico.

e Escrito de Subsanacion

e Segunda Esquela de observacion emitida por el Registrador Publico.

e Recurso de Apelacion.

e Anotacion de Apelacion.

e Resolucion emitida por el Tribunal Registral.

e Asiento de Inscripcién
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Nro de TITULO - 2018-00325844
Fecha de Presentacién - 09/02/2018
Maxima F ingreso
v Pago de Mayor Derecho - 02/05/2018
Fecha de Vencimianto - 09/05/2018

*Con prorroga automitica seghn Art, 28 del RGRP

Sefior(es)
En refacion con dicho Titule, manifiesto que en ¢l mismo adolece de defecto subsanable,
sisndo objero de la(s) siguionte(s) observacio(nes), acorde con la(s) norm(as) que se
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Basé Legal: Art. 2011° del Codigo Civil, Arts, 32° y 32° de] T U% Det Reglamento
General de Ios Regisiros Plblicos, Art. 93° del Reglamento de Ins%cionw del Registro
de Predios

Derechos Pendientes de Pago : Por determinar.
Lima, 22 de Febrero de 2018.

(g
mﬁﬁmmm

Zony Roo-wa et e

La sut ion debe oft dentro del plazo previsio en el arlioule 25° del Reglapenio General de los Regisiroa
Piblicos, suys TUO fue aprobado por Resolueién H° 126-201 2.8UNARP-SH, public: sfen ol Dhaco Oficial el Porgano
ol 19052012, Procede, ssimisme, inferpaner reeurse de apetaeitn, conforme af gy provisto en el articuln 142° ¥
sighienies de la normg antes citada.

Pégina Namero 1 de 1

hitps:Hfenlinea. sinarp.gob.pefsunarpweblpages/publicidadSimplelesquela. faces 1A

a2 Q
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00/05/2018

. Fsc. 01 :
- Subsana Qbservacion

P

£

SENCR REGISTRADOR DE LA ZONA REGISTRAL N° 1X — SEDE LIMA,.-

Luis Alberio Maldonado Ramos, identificado con DNl N°
09555181, con domicilio para estos efectos en calle Juan de Arona N° 837-845, San
Isidre, en mi calidad de presentante del titulo de su referencia, a usted atentamente
digo;

Que, habiendo tomado conocimiento de la Esquela de
Obsewacibn de fecha 22FEB2018, en la que se sefiala una observacion, cumple con

subsanarla en los términos siguientes:

1. En la Esquela de Observacién gse sefiala lo sigulente (...) s procederd a

liquidar e inscribir Ia hipoiteca legal correspondiente de conformidad con fo
estabiecido en el Art. 119 def C.C. {...), dado gue no consta que el precio haya
sido pagado en parfe o cancelado totaimente, ya que ef Juez no se ha
pronunciado al respecto en la expedicidn de la senfencia. Se sefiala que ef
proceso de oforgamisnto de Escrifura Piblica sofamente biisca revestir de
determinada formalidad el acto juridico, por tanto, ia cancelacion del precic no

ha sido valorada en af proceso judicial, Slhrvase aclarar de ser &f ceso.”, Al

respecto es necesario sefialar, que la cancelacion del precio de venta no ha
sido valorada en el presente procesc, porque para la declaracién de
cancelacion de una deuda no es necesario acudir a ia via judicial, amenocs gue
se trate de un proceso de Obligacion de Dar Suma de Dinero, proceso dentro

del cual el demandado deberd de acreditar el pago del monto de cobranza y el

o
A

Juez deberd de pronunciarse sefialandg la deuda ha sido o ne cancelada; en
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el:caso que hos ocupa el proceso judicial es el de Otorgamiento de Escritura

" Poblica de Compra Venta, proceso mediants el cual se busca dotar de

v

solemnldad y formalidad a un acto juridico de compra venta, a efectos de

Y

proceder_a la inscripcidn en el registro carrespondiente y en el cualno s¢

dilucida si se ha reafizado o no & pago del precio pactado ni la validez dela -

compra venta.

. Sefior Registrador el precio pactado por la compra venta fue cancelado en su

totaiidad por los compradores, tal como consta sefialade en el petitorio de la
demanda y que como ya se sefiald no fue necesario que el Juez se pronuncie
sobre ello, para ordenar que se otorgue la escritura publica solicitada. Tal como
se puede apreciar en la Minuta de Compra venta de fecha 15AG02013, que se
encuentra Inserta en la escritura plblica materia de inscripoion, el precio de
compra venta fue cancelade sn dos partes, la primera parte a la firma de la
minuta antes referida (S, 50,000.00) y la segunda parte a la entrega del
inmueble materia de compra venta {S/. 100,000.00}, lo cual ademds se

encuentra acreditado mediante Acta de Entrega de fecha 19AG02013.

. A efactos de acreditar lo sefialado en el parrafo precedente se adjunta Copia

Certificada def Acta de Entrega de fecha 19AG02013, la cual forma parte de

los medios probatorios de la demanda. {Anexo 01-A}

—Tenendo errcuentaque para ta cancslacidénde-una-deudano-existe-formalidad

prescrita por nuestra norma sustantiva y no existiendo a la fecha hipoteca legal

inscrita,

basta con el Acta de Entrega de bien donde se acredite la cancelacitn, para

— e

que se insctiba la compra venta sin hipoteca legal.
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inalmente, debe inscribirse la compra venta sin hipoteca legal; caso contrario

* se estarfa perjudicando el derecho de propiedad de comprador, porque

-quedaria inscrito innecesariamente un gravamen en la partida registral de su

propiedad en sul peruicio.

POR TANTO:

Sirvase tener presente lo expuesto y diferir a lo sefialado con arreglo a Ley.
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~ Alos 19 dlas de agosto def 2013, FRED T. SAVAGE BEGG, identificade con ,]7(

ACTA DE ENTREGA,

Pasaporte de los Estados Unidos de Norla América N° 213684241 y GLORIA

VERREN RIOS, identificada con Pasaporte de los Estados Unidos de Norie Américs
N° 213684240, hacen entrega a favor de JUAN PABLO COLLAZOS BEHDEZU
identificade con DNI N° 43452422, a) inmueble constituido por el Departamento
Interior N° 403 (cuarta planta nicamente), ubicada con entrada por la calle Rocca
de Vergallo N°® 229, distrito de Magdslena del Mar, Provincia y Departamento de

Lima..

Por su parte, EL COMPRADOR, hace entrega de la suma de $/.100,000.00
(Cien Ml y 001100 Nuevos Soles) en efectivo a LOS VENDEDORES, quedando

cancelado el precio de compra venta del pradio antes indicado. .//

En sefial de conformidad do enfrega del inmueble v de la cancelacién del

precio pactado las partes suscriben la presente acta,
Lima, 19 de Agosto del 2013

Vi 1 s

JUAN PABLO COLLAZO! 7ENDEZU FRED T, BAVAGE BEGG GLORIA VERRE

4. ANTOMIO DEL PO2ZG VALDEZ
NOTARIO DE LIMA
Juan de Arona 837 - 845
Teléfono : 207-3030 - Fax:442.7232
E. maijl : postmastgddelgozo.com.pe
San Isidro

ALAN PUENTE TORRES
ABOGADO
REG. CAL. 41357
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JULIO ANTONIO DEL POZO VALDEZ, Abogado Notario Pibiico de  Limd, -
CERTIFICO: - -

Que la fotocopia del anverso ha sids tomada de su original, el folic 27 del expediante
judicial N° 29437-2014-0-1801-JR-CI-05, Proceso de Otorgamiento de Escritura
Pdblica ante el -10° Juzgado Especiatizado en lo Civil de la Corte Superior de Lima,
seguido por Juan Pablo Gollazos Bendezu contra Savage Begy Fred T. Contishe ol
Acta de Enirega de facha 19 de Agosto del 2013. Doy fe de su contenido y expido

esta certificacion después de haber practicade minuciosa confrontacién con su -

matriz & la que me remito en caso necesario, Doy fe. Lima, 07 de marzo dal 2018.jt

J. ANTONIO DEL POZQ VALDEZ
NOTARIO DE LIMA
Juan de Arona 837 - 8458
Toléfono : 207-3030 - Fax:442.72392
E. mali: postmast@jdelpozo.com.pe
San ksldro | ABO

L POZO VALDE

>

)
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ESQUELA DE OBSERVACION
- PROPIEDAD INMUEBLE ( P1074)

Nre de TITULO : 2018-00325844

Fecha de Presentacién - 09/02/2018
Maxima Fecha Reingreso
Pay Mayor Derecho ¢ 03/05/2018

Fecha de Vencimiento : 10/05/2018
*Con prérroga automética segin Art. 28 del RGRP

Sefior{es) :
Ea relacién con dicho Titulo, manifiesto que &} mismo adolece de defecto subsanable, siendoobjeto
de la{s} siguients(s) obssrvacio{nes), acorde con la(s) norn(as) que s cita(n) :

ACTO: COMPRA VENTA

De conformidad con el literal b) del articulo 101 del Reglamento de Inseripeiones del Registro de
Predios, utio de los documentos idéneos para acredifar la cancelacidn del presio de venta y evitar Ja
inscripeién de la hipoteca legal, es la declaracién jurada det vendedor con firma certificada
por Notario. Mediante reingreso, se ha presentado copia certificada del acta de entrega suscrita por
los contratantes, sin encontrarse legalizada la firma de los vendedores, por lo que no se actedita de
forma fehaciente 1a cancelacion del precio. Por lo expuesto, subsiste la observacién formulada;

Cumpla con sefialar que con la inscripcion de la compra venta solfcitada, se procederd a
Hquidar e taveribir la hipoteca legal corvespondionte de conformidad con lo establecido en el
Are. 1119 del CC. "Las hipotecas lepales a que se refleve el artiedo 1118 se constituyen de
pleno derecho y se inscriben de oficio, hajo responsabllidad del vegisirador, simulidneqamente
con fos contratos de fos cuales emanan....", dado que no consta gue el precio haya sidopagado
en parfe o cancelado totalmente, ya que ef Juez no se ha pronunciado al respecto en la
expedicion de la sentencia. Se sefiala que el proceso de oforgamiento de Escritura Pithlica
solamente busca revestir de deferminada formalidad el acto juridico, por ianto, la cancelacion
del precio no ha sido valorada en ef proceso judicial. Sirvase aclarar de ser el caso.-

Base Lepal: Art. 201 1° del Codigo Civil, Arts. 32° y 32° del T.U.O Del Reglamento Generalde
&

fos-RegistrosPriblicos, Art-932dei-Reglamento-deInscripeiones-del-Registro-de-Predi
Derechos Penclientes de Pago. Por determinar.
Lima, 16 de Marzo de 2018,

La sut i6n debe afcoi denivo dol plozo previsio £ael arfleulo 25° del Reglomenle Geversl de los Rogistros

Piblicos, euyo TUIC fue sprobado por Resolucién N° 126-2012-SUNARP-SN, publicado en el Diarfo Oficiel ¢l Peruano
ol 19.05.20H2. Troced i interpaner de apelasion, conforme & lo previsto en ol adieube 142° y
siguientes de Ja norma anles cilada,

Péagina Namero | de |

b
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SENOR REGISTRADOR DE LA ZONA REGISTRAL N° IX — SEDE LIMA.-

LUIS ALBERTO MALDONADO RAMOS, identificado con DNI N°
09555181, con domicilio legal para estos efectos en Calle Las Casas N° 153, 5an
Isidro, en mi calidad de presentante del titulo de su referencia, a usted atentamente
digo:

Que, no encontrando arreglada a derecho ni a lo actuado la
Esquela de Observacién de fecha 16MAR2018, inferpongo recurso de apelacion,

bajo lo argumentos siguientes:

1. Existe error de DERECHO cuando en la Esquela de Observacion se ha
indicado que "De conformidad con el literal b} del articulo 101 del Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios, uno de los documentos idéneos
para acreditar la cancelacion del precio de venta y evitar la inscripcion de la
hipoteca legal, es ia declaracién jurada del vendedor con firma certificada

por Notario. Mediante reingreso, se ha presentado copia cerlificada del acta

de entrega suscrita por fos contratantes, sin encontrarse legalizada la firma de
fos vendedores, por lo que no se acredita de forma fehacients la cancelacion
def precio.(...)"; sin embargo, la norma citada por el registrador, corresponde
. los casos de compraventa con pago a través de titulos valores, que no es el
GBS0 ¢ue nos ocupa, dado que el fitulo es compra venta con pago en dos
cuotas va canceladas. una a la firma de la minuta de S/, 50,000.00 que se

suscribié el 15AGT2013 y otra a la entrega del inmueble por la suma de S/

L Transcripcion del primer parrafo de Ta observacién registrat materia de impugnacion

YO
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.'5-100,000.00. motivo por el cual, se suscribid ef Acta de Entrega del inmueble /pf';
* con fecha 19AGT2013 conforme se pactd en la clausula quinta de la minuta

de compra venta; en ese sentido, mal hace el registrador en pretender aplicar

la norma antes citada porque no se ha Tealizado ef pago med

valgres.

2. Asimismo, existe error de HECHO y de DERECHO en la Esquela de
Observacién cuando se persiste en fa observacion del 22FEB2018, donde se
indicd lo siguiente ...) se pméederé a fiquidar & inscribir Ia hipoteca legal
correspondiente de conformidad con lo estabiecido en el Art. 119 del C.C.
(...), dado gue no consta que el precio haya sido pagado en parte o
cancelado tofalmente, ya que ef Juez no se ha pronunciado al respecto en la
expedicién de la senfaencia. Se sefiala que al proceso de otorgamienio de
Escritura Piablica sotamente busca revestir de determinada formalidad el acto
juridico, por tanto, fa cancelacion del precio no ha sido valorada en el proceso

judicial. Sfrvase aclarar de ser ef caso.’?, Al respecto es necesario sefialar,

que la cancelacién del precio de venta no ha sido valorada en ef proceso,

A
1

porque para la declaracién de cancelacion de una deuda no es necesatio

- . acudir a la via judicial, a menos que se trate de un proceso de Obligacion de

Dar_Suma_de Dinero, proceso dentro del cual el demandado deberd de

acreditar el pago det monto de cobranza v el Juez deberéd de pronunciarse

‘} sefialando si la deuda ha sido o no cancelada; en ef caso que nos ocupa €l
proceso judicial es el de Otorgamiento de Escritura Publica de Compra Venta,
procesc mediante el cual se busca dotar de solemnidad y formalidad a un

“acto juridico de compra venta, a efectos de proceder a la inscripcion en el

2 Transcripcion del Segundo Parrafo de la Esquela de Observaciéh del 16MAR2018,
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egistro correspondiente y en el cual no se difucida si se ha realizado o no ¢!

" -';'bago del precio pactado ni la validez de la compra venta.

3. Sefior Registrador, el precio pactado por la compra venta fue cancsiado en su__

totalidad por el comprador, tal como se puede apreciar en la Minuta de @

Compra venta de fecha 15AGT2013, que se encuentra inserta en la escrituga

publica materia de inscripcién y de la copia certificada del Acta de Entraga del

inueble del 19AGT2019 que ha sido presentado para subsanar la Esguela

de Observacion del 22FEB2018 y que incluso fue parte del medio probatorio

de la demanda.

. Al respecto es necesario indicar que para la inscripcion de una hipoteca lagal

en una compra venta, no debe haberse pagado totalmente su precio, de \

conformidad con el Art. 1118 Inc. 1 del C.C.; sin embargo, en 8i caso gue nos

ogupa ya ha sido pagado e total del precio de compra vanta.

B; Se debe tener en cuenta el Principio Constitucional consistente en que ho se

debe distinguir donde la Ley no distingue; en consecuencia, si no existe
ninguna norma que exija la firma legalizada de los vendedores para

demostrarse la cancelacion del precio, el Registrador no debe requerirlo para

no inscribirse 1a hipoteca legal, porque la Ley mo forequiere:

6. Asimismo, es necesario fener en cuenta gue para la cancelacion de una
deuda no existe formalidad prescrita por nuestra norma sustantiva y no
existiendo a la fecha hipoteca legal inscrita, no se requiere de Escritura
Publica de Levantamiento de Hipoteca.; en tal virtud, basta con el Acta de

Entrega del bien donde se acredite la cancef

*}ién, para qgue se inscriba la

compra venta sin hipoteca legal.

8
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' '\_;Entonoes. como aiin no se ha insctito ninguna hipoteca legal ni se ha pactado

/ el precio a través de titulos valores, no se reguiere cumplir ¢on lo_estipulado \i\

en el 101 del Reglamento de Inscripciones de Registro de Predios, ni de una_

Escritura Publica de Cancalacién d i i ;

por lo tanto, cualquier exigencia no estipulada en la Ley constituye Abuso de
Autoridad, o cual no de penmitirse de ninguna manera porque afecta el

Derecho al Debido Proceso Administrativo.

8. Finalmente, debe inscribirse la compra venta sin hipoteca legal; caso contrario

s, $€ estaria perjudicando el derecho de propiedad de comprador, porque

ra

quedaria inscrito innecesariamente (sin amparo legal) un gravamen en la
partida registral del predio sub-materia en perjuicio del nuevo propietario,
pese a que se ha demostrado que no se ha cumplido los presupuestos

legales para la inscripcién de la hipoteca tegal, conforme a lo expuesto.

OTRQSI DIGO: Por convenir a mi derecho, solicito se conceda
el uso de la palabra a mi abogado Alan Arturo Puente Torres con Reg. CAL N°
41357, para que puede hacer el informe oral correspondiente ante el Tribunal
Registral, a efectos de exponer los fundamentos de nuestra posicion juridica en el

presente_caso

POR TANTO:

Sirvase tener presente io expuesto v diferir a lo sefalade con arreglo a Ley.

Lima, 04 de abril del 2

ALAN PUENTE TORRES
ABOAADO
REG, GAL. #4267

P TSRS ST o g 0
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“ OFICINA REGISTRAL LIMA]
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[NSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
DEPARTAMENTO INTERIOR 403 (P10

FRENTE A LA CALLE ROCCA DE VERGALLO N* 229
MAGDALENA DEL MAR

16

RUBRO: TITULQOS DE DOMINIO

ANOTACION DE APELACION: Recurso de Apelacién interpuesto por
Hoja de Tramite 09 01 — 2018.026830 del 04/04/2018, a la observacidn

formulada al Titulo N° 2018-325844 da fecha 09/02/2018, sebre compra

i'A :
/
i

JOSE LUIS ORTBGA LABERRY
REGISTRADOR PUBLICO
Zone Regintral N* 1X » Seds Lima

. . Pras i Paging Namero 1
'_ dit def Superhttendent ._'" ional de los Registfds Peblicos N*124-97-SUNARP

5>
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Ministério
de Justicia - .
| v Derechos Humanos - | ™7

TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION No. ) »%| -2018-SUNARP-TR-L
Lima, 44 jy 201

APELANTE : LUIS ALBERTO MALDONADO RANIOS
TiTULO - : N® 325844 de 9/2f2018.

RECURSO : H.T.D. N° 26930 dal 4/4/2018.
REGISTRO : Predics de Lima.

ACTO (s} H Compravenia.

SUMILLA :

HIPOTECA LEGAL EN OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA
*Cuande de los achuados de un proceso de clorgamiento de escritura plblica de
compraventa de un inmueble, se acredita la cancelacidn del preclo, no procede inseribir

hipoteca legal.”

ACTO GUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediants el presente Hiulo se solicita la inscripcidén de la compraventa del
predio inscrito en el tomo 1807 foja 102 que continua en la partida electrénica
N® 47475937del Registro de Predios de Lima otorgada por la Jueza del Décimo
Juzgade Civil de Lima — Corte Superior de Justicia de Lima Rita Cecilia
Gastafiadui Ramirez, en rebeldia de la sociedad conyuga! conformada por
Fred T. Savage Begg y Gloria Verren Rfos, exterdida en el proceso de
otorgamiento de escritura piblica, a favor de Juan Pablo Collazos Bendezy en
mérito al parte notarial de escritura piblica del 14/11/2017 olorgada ante
notaric de Lima Juan Anfonio Del Pozo Vaidez.

Cen el refngreso del 7/3/2018, se presentd el documento denominado "acta de

3
=5
&=
entrega” del 19/8/2013 suscrito por la sociedad conyunal conformada por Fred §§_&
i T. Savage Begg y Gloria Vemen Rlos, y Juan Pable Collazos Bendezd cuya &g
: firma fue certificada por notario de Lima Juan Antonio Del Pozo Valdez, sl §§§
. 7132018, g ]
. L ] E
r '!_I:: DECISION IMPUGNADA §
1 b

El-RegistradorPublico-de!-Registro-de-Predios—de-tima—José-Luis-Otegg—————————————
Labetry denegd la inscripcitn, formulando {a siguiente observacion:

"ACTO; COMPRA VENTA % _&3
De conformidad con literal b) del arleule 101 del Reglamento de = ’Ef__?
Inscripcionas del Registro de Predios, uno do los documentos idoneos para " oo S5
acreditar la cancelacién del precio de vents y evitar la fnscripcion de la ol =
hipotesa legal, es la declaracién jurada de! vendedor con firma certificacla por w 2"5 ot %
Neotario. Mediante reingreso, se ha presentado copia certificada del acta de g G = .
entrega suscrita por fos coniratantes, sin encontrarse legalizada ja firma de 5 = = o
los vendedores, por ¢ gue no se acredita de forma fehaciente la cancelacion &g o~y .
del precio. Por Jo expuesto, subsiste la observacion _;o}mu[ada: % — g_f
I ;. = c)

_,;? ; 0 <
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Cumple con sefialar que con Ja inscripelén de la compra venta solicitada, se
procedera a liguldar e inscribir fa hipoteea legal correspondients de
corformidad con ko establecldo en ol At 1119 del C.C. “Las hipotecas
legales a que se refiere el Artfculo 1118° s constituyen de pleno deracho y
se Inscriben de ofico, bajo responsabilidad del registrador, simultaneamenie
con los contratos de los cuales emanan...”, dado que no consta gue ef precio
haya sido pagado en parte o cancelado totalmenta, ya gue el Juaz no se ha
pronunciads al Tespatto ot 13 eXpedicioh de 2 sentencia. Se sefala que al
procesc de otargamiento de Escritura Piblica solamente busga reveslir de
deferminada formalidad ef acto juridiso, por tanto, la cancelacién del precic
no ha sida valorada &n ¢l proceso judisial. Sfrvase aclarar de ser el caso.”

. FUNDAMENTOS DE I.LA APELAGION

El recurrente fundamenta el racurso de apelacisn en los tdrminos siguisnles:

- = Es necesario sefialar, que la cancelacién dei precio de venta no ha sido
. valorada en el proceso porque para la declaracion de cancelacién deuda no
s necesario acudird la via judiclal, a menos que se trats de un proceso de
obligacién de dar suma de dinero, proceso dentro del cual el demandado
debera de acreditar el pago del monto de cobranza y el Juez deberd de
prenunciarse sefialando i la deuda ha sido o ne cancelada.
- B precio pactado por la compraventa fue cancelado en su lotalidag por el
comprador, tal como se puede apreciar en la minuta de compraventa de facha
15/8/2013, que se encuenira inserta en la escritura piblica materia de
inscripcidn v de Iz copia cerificada ol acta de entrega “del inmueble del
19/8/2013 que ha sido preseniade para subsanar la esquela de obsarvacion
det 22/2/2018y que incluso fue parte del madio probatorio de Ja demarnda,
- Para la inscripcitn de una hipoteca legal es una compraventa, no debe
haberse pagado totalmente su precio, de conformidad con el articulo 118 inc.
1del C.C., sin embarge, en el caso que nos octipa ya ha sido pagados el total
del precio de compraventa, :
- Como alin ne se ha inserito ninguna hipoteca legal ni se ha pactado el precio
a través de titulos valores, no se requisre cumplir con to estipulado en e 101
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, ni de una escritura
- puiblica de cancelaclén de precio ¢ levantamisnto de hipoieca.

ANTECEDENTE REGISTRAL

*  Tomeo 1807 foia 102 que continiia en la partitla electrénica N° 47475937
- del Registro de Predios de Lima

En la citada partida consts inscrito el departameénto N° 403, cuarto piso, frente
a Calle Rocea de Vergallo N° 229, distrito de Magdalena del Mar, provincia y
departamentc de Lima

.-hai Registral
" SUNARE

En el aslenfo 1 del tomo 1807 faja 102 consta inscrite ol deminio a favor de

la socledad conyugal conformada por Wolf Kapiliosky Cogan y Maiia Cogas
Schedeg.

En & asiento 2 del tomo 1807 foja 104 consta inscrita la compraventa a favor
de la socledad conyugal conformada por Fred T. Savage Begg y Gloria
Verren Rlos, 2n mérito a la escritura ptiblica de compraventa del 12/4/1973
otorgada ante notario de Lima Daniel Céspedes Marin.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
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lrlterwene como poneitte la vocal Elena Rosa Vésquez Torres. Con elinforme

' oral del ahogado Alan Puente Torres.

De lo expuesio ¥ del andlisis del caso, a criterio de esta Sala las cuest{ones

a determinar son las siguientes;

"y

—-ﬁ:—se—eneuen#a—aereéq&ade—que—&l—pfeelo de-la-compraventa-seencuentra

Vi

canceiadc.

- Si resulta aplicable al caso el arlfculo 101 inciso b} del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predies.

ANALISIS

1, La calificacion registral constituye sl estudio que efectda el Registrador v,
6h su caso, el Tribunal Registral como Srganc de segunda instancia en ol
procedimiento registral, a fin de establecer si los titulos presentados cumplen
con los requisitos establecidos por el primer parrafo del articulo 2011 del
Cédigo Civil para acceder al Registro.

El primer péarrafo del mencionado articulo establsce que los registradores
califican ia legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita ia
inscripcién, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que
resulta de ellos, de sus anlecedentes y de los asientos de los Registros

Piblicos.

En ef segunde parrafo del mismo articulo se sefiala que lo dispussto en ol
parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del Registrador, cuando
se trafe de parte gue contenga una resolucién judicial gque ordene la
inseripcion. Y agrega que, de ser el caso, el reglstrador podrd solicitar al juez
lag aclaraciones o informacién complemerttarfa que precise, o reguerir se
acradite el pago de los tributes aplicables, sin perjudicar la pricridad del
ingreso al Registro.

2. Ahora bien, antes de entrar al fondo del andlisis, cabe preclsar que el
proceso de otorgamiento de escritura piiblica es el proceso judicial mediante
el cual el Juez, a solicitud de ka parie demandante celebrante de un contrato,
ordena a la olra parte contratante que cumpla con otorgar el instrumento
respeclivo, el mismo que puede ser otorgado por el Juez en rebeldia de la
parte obligada; es decir, en este caso el magistrado actia sustituyendo al
demandado con la finalidad de formalizar el acto o contrato suscrito

originalmenie por aquél,

TV

H
H
i
H
H
i

k]
5
H
gis

CROSA

Frasiden,

[
L]
g
o

Dehe tenerse en cuenta que conforme al articulo 1412 del Codigo Civil, los

contratantes pueden compelerse reciprocemente a formalizar un contrate
mediante escritura peiblica, cuando asi lo disponga la Ley o se haya
convenido. La formalizacién de un contrato constituye una obligacion fegal o
convencional, cuye cumplimiento puede demandarse judicialmente a través
de ios procesos sumarisimo o elecutivo (en este diimo caso, siempre qus el
contrato dal que deriva la obligacién de formalizar se encuenire contenida en
un titule ejecutivo). La naturaleza obligacional de la formalizacion contractual
es ratificada por el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil, al establecer que a
través del proceso sjecutivo pueden demandarse obligaciones de dar, hacer

» y no hacer, La formalizacién confractual es, pues, una obligacién de hacera

gargo de ambos confratantes.
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Asi, la damanda de otorgamiento de escritura piiblica tiene por ohjeto que la

emplazada cumpla con su obligacién-de hacer, es decir, la formalizacicn del
contrato slevandolo a escritura piblica. La escritura publica, ser4 el reflejo o
censecuencia material del cumplimiento de esa obligacién, sea legal o
convencional, reconocida en el proceso, El juez al oforgar la escritura pliblica,
procederd a hacer cumplir dicha obligacion. Su funcidn se limitara a

-- -sustituirse-en-la veluntad de-la-parte-obligada rebelde y renusnte a cumplir

con dicha obligacién de formalizar, siendo gque su intervencién no tiene
ninguna incidencia juridica respecto del contrato o sobre los derechos reales

y personales nacidos de éste, clrcunscribidndose a reconocer la existencia y’

validez de Ja’ obligacién de escriturar, y posteriormente a cumplir dicha
obilgacién en caso que la obligada no quiera o no pusda hacerlo,

3. En ese orden de ideas, la eficacia def contrato no viene determinada por
la declsién judicial sino por las particularidades de la manifestacién de
voluntad confractual comiin vy, registraimente, por el resultado de la
confrontacion del titulo con el contenido de Ja o las partidas involucradas por
Hste. :

.

Supprl” Por e tanto, el acte jurldico {material), sujeto a éaliﬂcacién es el contenido en

el conirato celebrado por las partes, formalizado a través de una minuta
confeccionada para tal efecto e Incorporada en una escritura piiblica,

Par ello, la siluacién de |a escrifura otorgada judicialmente no es distinta a la
de una escritura olorgada voluntariamente por los obligados, pues en ambos
casos existe certeza de la existencia dei contrate y de |2 libertad, inteligencia
y conocimiento de hecho de los confratantes sobre el acto celebrada,
Consecuentemente, la escritura pablica otorgada judicialmente en ejecucion
de sentencia constiiuye un tifulo de origen genuinamente notarial y no
judicial, por lo que se califica conforme a lo dispuesto por el primer parrafo
del articulo 2011 del Codigo Civil, es degir, con amplias facullates para
examinar su valldez’.

4. En esa linea, en el Décimo Pleno del Tribunal Registral llevado a cabo los
dlas 8y 8 de abril de 2008, se aprobé el siguiente precedente de chservancia
obligatoria:

CALIFICACION DE PARTE NOTARIAL PROVENIENTE DE UN PROCESO
JUDICIAL DE OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA

"La eseritura piblica olorgada en sjecucién de sentencia en el procese de
otorgamisnto de escritura pliblica no constituye titulo judicial, no resultando
aplicables las [mitaciones a la calificacién contenidas en el segundo parralo
de! articule 2011 del Cédigo Civil™,

Criterio adoptado en las Rescluciones N° 375-2003-SUNARP-TR-L del 20 de
junio de 2003, N° 189-2001-ORLC/TR del 30 de abril de 2001 y N° 100-1989-
ORLC/TR del 12 de abril de 1999.

&. Con relacién a la compraventa, tenemos que el articulo 1529 del Cédigo
Civil establece que "por la compraventa ol vendedor se obliga a transferir ta
propiedad da un bien al comprador y éste a pagar su precio en dinero”.

Por su parie, el articulo 93 del Reglamento de Inscriptiones del Registro de
Predios regula &f contenido del asiente de inscripcion de la compraventa de
la siguiente manera:

* Critario FR-L del 164312013,

‘P 1o en la Resolucls N‘454—2013~SUN

g
2
!
A8
3

&
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"En ¢l asiento de inscripcion de compraventa se consignard la cireunstancia
de haberse pagado total o parcialments o precio. En esle tliimo caso, se
extendera simultdneaments el asianlo de inscripcion de la hipetsca legal
respectiva, salvo renuncia expresa, la cual se hard constar sn ¢l asients de
inscripcion de la compraventa.

Asimismo, en su caso, 88 hard constar en el asiento si ¢l precio fue pagade
con dinero de terceros, en tal supuesto se aplica en lo pertlnente lo dispuesto
en la ttima parte del pamafo anterior.” :

Resulta entonces de especial relevancia, la calificacion que realice el
Registrador de las cldusulas del contrato de compraventa que contienen,
ademas da [a identificacion de las parfes y el bien objefo de venta, las
estipulaciones relativas al preclo y a la forma de pago con la finalidad de
determinar el surgimiento o no de una hipoteca legal, y de ser el caso,
extender el asiento respectivo,

B. Ahora bien, con relacién a la hipoteca legal el articuio 1118 del Gédigo Civil
establece que ademas de las hipolacas legales establecidas en ofras leyes,
se reconoce en &l numeral 1) la del inmueble enajenado sin que su precio
haya sido pagado totalmente o lo haya sido con &l dinero de un lercero.

Nuastra norma civil no define a las hipolecas legales, sin embaigo resulta
pedinente franscribir lo sefialado al respacito en la Exposicién de Motivos
Oficial del Codigo Civil de 1984; "Por oposicidén-a la hipoteca voluntaria
prevista en los articules anterloras, la legal es aquella que encuenira su
origen en la ley y no en el acuerdo entre el deudor y el acreedor”.

7. Asimismo, el articulo 1118 de la norma sustantiva sefala en su primer
pérrafo que “Las hipotecas legales a que e refiere ol articulo 1118 se
constituyen de pleno derecho y se inscriben de oficio, bajo responsabilidad
del registrador, simultdnsamente con los contratos de los cuales emanan’.

Asi, tratdndose de las hipotecas Jegales, corresponde al Registrador, por
mandato de ley, identificar en os conlratos de compravanta la existencia de
estas hipotecas, cuando de ellos se desprenda que el precio ne ha skio
cancelado total o parcialmente. En tal sentido, la daclaracion de cancelacién
del precio tiene que ser expresa o desprenderse indubitablemente de titulo.

8. En ol presente caso, se solicita |a inscripcion de la compraventa def predio
inscrito en el tomo 1807 foja 102 que continlia en la partida electrénica N°
47475937 del Reglstro de Predios de Lima otorgada por la Jueza del Décimo

Juzgado_Civil de_Lima = Corle Superior de Jvaficia de 1lma Rita Cecilia =~ X

Gaslafiadui Ramirez, en rebekiia de la sociedad conyugal conformada por
Fred T. Savage Begg y Gloria Verren Rios, extendida en el proceso de
otorgamiento de escritura publica, a faver de Juan Pablo Colazos Bendez(
en mérito al parte notarial de escritura piblica del 14/11/2017 otorgada ante
notaric de Lima Juan Antonio Del Pozo Valdez,

De la revisién del referido instrumento publice, podemos apreciar que consta
inserto, enfre otras, el contrato de compraventa del 15/8/2013 que originé el
proceso de otorgamiento de esciitura pliblica, de cuyas clausulas consta lo

* siguiente:

PRIMERO: ANTECEDENTES
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LOS VENDEDORES, son propislarios del inmueble constituido por el
Departamento Interior N® 403 {cuarta Planta dGnicamente), ubicada con
antrada por la calle Rogca de Vergalla Ne 229, distito de Magdalena del Mar,
Provincia y Departamente de Lima, inscito en la Partida Electronica N°
47475937 del Regisito de Predios de la Zona Registral N° IX - Seds Lima -
Oficina de Lima. . )
G .

TERCERD: PR Y FORMA DE PAGO ;

El precio de venta del inmusbls que se refiere Ja Clausula Primera, pactado
de comin acuerds entre. las paries, asclende a la suma de 8/, 150,000.00
{Cienlo Cincuenta Mil y 007100 Nuevos Solés), monto que sera pagado de
forma sigulente:

1. La suma de $/. 60,000.00 (Cincusnia Mil y 007100 Musvos Soles) se
pagard a la firma de la presente minuta con dinero en efectivo,

2. La sumna de S/, 100,000.00 (Cien Mil y 08/100 Nuevos 8oles) se pagara
a la antrega del inmusble materla da compra venta, conforme a la
Clausula Quinta.

QUINTO: ENTREGA DEL INMUEBLE

Ef inmueble materia de lransferencha seré sntregado a EL COMPRADOR, el
19 de agosto del 2013, foda vez que a la fecha se encuentra ocupado por e
LOS VENDEDORES, y se tomaran el pré¥imo fin de semana para et
desocupario. :

{---Y(Lo resallado es nuestra),

Como puede apreciarse, el contrate formalizado nos revela que el precio
pactado por la venta del inmueble asciende a &/, 150,000.00, de los cuales
S/, §0,000.00 fueron cancelados, quedando: un saldo pendiente de S/
100,000.00.

9. Sin embargo, existen otros actuados qus también deben ser evaluados 3
efoctos de verificar la cancelaclén del precio de venta del bien submaferia.

Ast, tenemos que en el citado instrumento también consta inserio la demancda
de otorgamiento de escritura poblica de 4/7/2044, que corre de fojas 9 a 12,
donde se aprecia los siguientes medios probatorios:

)

Vi, MEDIQ PROBATORIO:;

1. Copia legalizada de la minuta de compra venta celebrada sl 15AGT2013,
respecto del inmueble sub-materia. {Anexo 01-B).

2, Gopla lagalizada del Acta de Entrega de fecha 19AGT201 3, mediante
fa cual se verifica ia entrega del inmueble v la cancelaclén del preclo,
{Anexo 01.C).

3. Declaracién de Parle qus debera absolver la demandada Gloria Verren
Rios, conforme al pliego interrogatorio que g8 adjurta. {Anaxa 01-D).

(-..J" {Lo resaltado es nuestro). :

ST

TORRES
Solu da]

1al Registra

“ SUNARP

sntadelaPrimera

T

Pmﬁd

Asimismo, se adjunta el acta de enlrega del 19/6/2013 susacrite por la
sociedad conyugal conformada por Fred T. Savage Begg y Gloria Verren
Rios, y Juan Pablo Collazos Bendez(i, en copia certificada por notario de
Lima Juan Antonio Del Poze Vaidez, el 7/3/2018. Fue presentado via
reingreso el 7/3/2018, donde se aprecia la conformidad de entrega y la
cancelacidon del precio pactado. También, se aprecia en e revarso Io
iguiente: - :

o

Que Ja fotocopla del anverso ha sido tomada de su original, e} follo 27
dol expediente judicial N¢ 29437-2014-9-1801-JR-CI-05, Proceso de
Otorgamiento de Escritura Priblica ants o I0° Juzgado Espachallzade
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en lo Civil de la Corte Superior de Lima, seguido por Juan Pable Collazos 3.6
Bendsz0 contra Savage Begg Fred T. Contiene ol Acta de Entrega de fecha

1¢ de Agosto del 2013, Doy fe de su contenido ¥ expido estd cerificacion

después de haberse practicado minuciosa confrentacidén con su matriz a la

que me remito en casc necesario, Doy fe, Lima, 07 'de marzo del 2098 (..} -

{Lo resaltado es nusstro).

Esta cerificacion la da el notario encargado de elevar a Escritura Pablica los
actuados judiciales, dngase en cuenta que el expedlente original fue remitido
al notario para dicho efacto. )

También puede apreciarse que en la citada esciitura, consta inserto la
Resolucian N© 2 del 4/12/2014 que declara admitida la demanda, que corre a
fojas 31 a 32, donde sefiala:

H

SEVLRLLEL

TERCERC: Giisa, de la revision de la demandada y |os anexos, se aprecia
del petitorio que ge formula ¢come pretensidn principal otorgamiento de
escritura pablica contra FRED T. SAVAGE BEGG Y GLORIA VERREN
RI0OS, a fin que cumpla con otorgar escrltura ptiblica respacto al contrato de
compraventa de fecha 15 de agoslo del afio 2013, en el que se le translisre
el bien de fecha 15 de agosto del aito 2013, en el que se fe transfiers el bien
inmueble sito en Departamento interlor nimerc 403 (cuarla plania
Unicamente) ubicado con entrada por Rocca de Vergallo nimera 229, en el 37 <2
distiito de Magdalena del Mar, provincia y departamento de Lima, inscritaen &7
la parttda nimero 47475937 del Registro de Propiedad Inmueble de la Zona
Regislral IX Sede Lima de la SUNARP, con precio cancelado.

{...) (Lo resaltado &8 nueslro)

GOV A Y

|
L

10. Como es de verse, no se desprende de ia minuta contenida en la escritura
piblica presentada la cancelacidn del saldo del precio, pero de los Insertos
se aprecia que la Jueza admitis la demanda previa revisién de los anexos
{medios probatorios), donde se encuentra el acta de entrega del 19/8/2013.

Cabe sefialar que el proceso de olorgamiento de escrilura puablica no se
cenlré en e andlisis de si se efeclud o no la cancelacion del precio, por no
ser éste materia del misme; sine, que se cumpla con el oforgamiento de la
escritura pdblica. En ese sentido, st en un proceso de otorgamiento de
gscritura  piblica de compraventa de un inmushle, no se emite
pronuncltamiento respecito de si se canceld o no el precio fotal de la

transferencia, perc de los actuados se acradita la cancelacién, no procede
Inscribir hipoteca legal.

et S T

raSalacel

EZ

VASOU
tadelaPrime
Registral
SUNARP

Tribunal

0SA

Por lo expuesio, corresponde revocar fa observacién formulada por el
Registrador.

Presiden,

11. Sin psrjuicio de lo expuesto, el aiticulo 101 del Reglamento General de
ios Registros Publicos sefiala;

_ " “Articulo 101. Pago con tilulos valores % ﬁ

: En los casos de contralo de compraventa o patmuta s acuerde que el pago = ‘a.;;
i se realice a través de la entrega <le fitulos valoraes, la inscripcién se _:: =

: efectuard dejando consfancia que el precio ha sido cancelade cuando: o “-_1; o« :_:i

D

a) Se haya pactado o consie en el tituio &l efacto cancalatoris. Eé :23 g E"_

b} Se acredite el pago mediante declaracion jurada del vendedor con firma = L:z_ = e

] certificada por Nolario, ' =y ST i

L ¢) Se presente la constancia de page emitida por ia enfidad financiera, con T, B g

i firma del funcionario facullade certificada por Notapip, contra la cual se gird % = Fol

Fa -y Ly

3] >

(= s
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el tituto valor.” (Lo resaltado es nuestro),

En el caso venido en grado, no se pactd en ningun momento que el pago se
realizard con la entrega de titulos valores; por lo qua el inclso b} del articulo
101 def Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, fundamento:
del Regisirador para denegar la inscripcién, no resulta aplicable.

Estando a lo asordado por unanimidad;

RESOLUCION

REVOCAR ta observacion formulada por el Registrador Priblica del Registro
de Predios de Lima al titulo referido en el encabezamiento, y DISPONER sy
inscripeion previo pago de los derechos registrales que correspondan,
conforme a los fundamentos expuestos en el anlisis de Ia prasente,

fbuenal Regletral
=" SUNARP
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‘ -
: £
. 0
- aZ
o [
o o 1
= & b
2] &
L5 =
Zwm D o3
= -] =
N - -~
< — =
= o
> -
& bt
= &




Expediente Administrativo N°325844-2018-PREDIO-LIMA

sunarp‘}

Cnntmuacuin de fo;as 102 al 105 del Tomo 1807 del R, de P.I.

Y LT 4 ZONA REGISTRAL N* IX - SEDE LIMA|
v ‘.‘,1 [ OFICINA REGISTRAL LIMA|
N* Partida: 47475937

Sigarwilender i Kacand
dn (" Pryitros Pibdess

INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
DEPARTAMENTO INTERIOR 403 (PISO 4)
FRENTE A LA CALLE ROCCA DE VERGALLO N° 229
MAGDALENA DEL MAR

REGISTRC DE PROPIEDAD INMUEBLE
RUBROC: TITULOS DE DOMINIO
C0o0001

COMPRA-VENTA.- JUAN PABLO COLLAZOS BENDEZU, soltero, identificado
can D.N.I N°® 43452422, ha adquirido el dominio det inmueble inscrilo en la presente
partida, en mérite a la compra-venta otorgada por la Juez del DBecimo Juzgado Civil
de Lima, que despacha la Dra. Rita Cecilia Gastafiadui Ramirez en rebeldfa de
FRED T SAVAGE BEGG y GL.ORIA VERREN RIOS, por el precio de §/.150,000.00
Soles, cancelados. Asi consta de la Escrifura Publica de fecha 14/11/2017,
otorgada ante Notario de Lima, Julio Antonio Del Pozo Valdez, y en cumplimiento
de la Resolucion N°1371-2018-SUNARP-TR-L de fecha 11/06/2018. El titulo fue
presentado el 09/02/2018 a las 11:20:55 AM horas, bajo el N° 2018-00325844 del
Tomo Diaric 0492, Derechos cobrados S/ 484.00 soles con Recibo{s) Numero(s}
00007756-197 00028629-236.-LIMA, 09 de Julio del 2018.

i

JOSE LUIS ORTBOA LABERRY
REQISTRADOR PUBLICT
Zors Regastral W® 1X < Seds Lums

. Pigina Nimere 1
Resolucién del Superintendente Naciowo! de tos Registros Piblicos N° 124-97-SUNARP




