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En el presente Informe Jurídico que recae sobre el procedimiento 
administrativo en materia Registral sobre el expediente N° 325844-
2018/SUNARP, se analiza la solicitud de inscripción ante la Superintendencia 
Nacional de Registros Públicos (en adelante, SUNARP) de la compraventa 
otorgada por la Jueza del Décimo Juzgado Civil de Lima, Rita Cecilia 
Gastañadui Ramirez, en rebeldía de la sociedad conyugal conformada por 
Fred T. Savage Begg y Gloria Verren Ríos extendida en el proceso de 
otorgamiento de escritura pública a favor de Juan Pablo Collazos Bendezú en 
mérito al parte notarial de escritura pública 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 Electrónica N°47475937 
del Registro de Predios de Lima. 
El expediente analizado contiene materias jurídicas relevantes, tales como: el 
procedimiento registral, los principios registrales, la calificación registral que 
realizan los Registradores Públicos, así como el caso específico de la 
calificación del parte notarial proveniente de un proceso judicial de escritura 
pública; y la hipoteca legal, para lo cual se revisó la norma, doctrina y 
jurisprudencia materia de Derecho Civil, Derecho Registral y Derecho 
Administrativo. 
En primera instancia, el registrador público, mediante una segunda esquela 
de observación, advierte que se inscribiría la hipoteca legal al no 
evidenciarse, mediante documento idóneo, según el a literal b) del artículo 
101 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, la cancelación 
del precio de venta, toda vez que consideraba que la copia certificada del 
acta de entrega era un título valor. Ante esta última observación, el 
presentante del título interpuso un recurso de apelación alegando que existía 
un error de derecho por cuanto el acta de entrega que anexaron al parte 
notarial no correspondía a un título valor, por lo cual no era aplicable el literal 
b) del artículo 101 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios. 
Por otro lado, indicó que además existía un error de hecho y derecho por 
cuanto se insistía con la inscripción de la hipoteca legal, aun cuando ya 
habían 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 apelación, se resuelve 
revocando la observación formulada por el registrador público y disponiendo 
la inscripción de la compraventa a favor del administrado. 
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1. RELACIÓN DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR LAS PARTES 

INTERVINIENTES EN EL PROCEDIMIENTO. 

 

1.1 Solicitud de Inscripción de Título 

El 09 de febrero del año 2018, Luis Alberto Maldonado Ramos, en calidad de dependiente de 

la Notaria Juan Antonio del Pozo Valdez, ingresó un formulario de solicitud de inscripción en el 

Diario de la Oficina Registral de Lima, solicitando la inscripción de la compraventa del predio 

inscrito en el tomo 1807 foja 102 que continua en la Partida Electrónica N°47475937 del Registro 

de Predios de Lima.  

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

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

• Que con fecha 14 de noviembre del 2017 se extendió ante el Notario Público de Lima, el 

Dr. Juan Antonio del Pozo Valdez, la Escritura Pública 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 

Electrónica N°47475937 del Registro de Predios de Lima, a fin de formalizar el acto 

jurídico de compraventa entre la sociedad conyugal conformada por Fred T. Savage Begg 

y Gloria Verren Ríos en calidad de vendedores a favor de Juan Pablo Collazos Bendezú 

en calidad de comprador. 

• Que en la Escritura Pública antes mencionada intervino la Jueza del Décimo Juzgado 

Civil de Lima - Corte Superior de Justicia de Lima, Rita Cecilia Gastañadui Ramírez, en 

rebeldía de la sociedad conyugal conformada por Fred T. Savage Begg y Gloria Verren 

Ríos a favor de Juan Pablo Collazos Bendezú. 
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• Por otro lado, en la cláusula 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 sería por la suma total de S/150,000.00 (Ciento Cincuenta 

Mil y 00/100 Soles), que serían 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; y, (ii) 

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

1.2 Primera Esquela De Observación 

Mediante Esquela de Observación, de fecha 22 de febrero del 2018, Gabriela Chamochumbe 

de Távara, Registradora Pública del Registro Predios de Lima, observó el título en los siguientes 

términos: 

• Que, con la inscripción de la compraventa solicitada se procedería a liquidar e inscribir la 

hipoteca legal correspondiente, de conformidad con el Articulo 1119 del Código Civil, debido 

a que, en la expedición de la sentencia, la jueza no se pronunció respecto a la cancelación 

de la totalidad de precio de venta.  

• Asimismo, se indica en la observación que el proceso de otorgamiento de escritura pública 

solo busca revestir de determinada formalidad al acto jurídico, por lo que la cancelación del 

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

1.3 Subsanación a la Primera Observación 

Con fecha 07 de marzo del 2018, el señor Luis Alberto Maldonado Ramos, en su calidad de 

dependiente de la Notaria Juan Antonio del Pozo Valdez, formuló un escrito a fin de poder 

subsanar la observación emitida por la Registradora, respecto al título presentado el 09 de 

febrero del 2018, señalando los siguientes fundamentos: 
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• Que la cancelación del precio de venta no ha sido valorada en el proceso debido a que no es 

necesario acudir al proceso vía judicial, a menos que se trate de un proceso de obligación de 

dar suma de dinero, proceso donde el Juez debería pronunciarse si la deuda ha sido o no 

cancelada.  

• En el presente caso, se busca dar solemnidad y formalidad al acto jurídico 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 cancelación del precio de venta. 

• Que, como para la cancelación de la deuda no existe formalidad prescrita, basta con el acta 

de entrega del bien, donde se acredite la conformidad por la cancelación 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 formó parte de los medios probatorios de la demanda. 

1.4 Segunda Esquela de Observación 

Con fecha 16 de marzo de 2018, el Registrador Público José Luis Ortega Laberry, formuló la 

segunda esquela de observación por los términos detallados a continuación: 

• Que, de conformidad con literal b) del artículo 101 del Reglamento de Inscripciones del 

Registro de Predios, uno de los documentos idóneos para acreditar la cancelación del 

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

• Mediante reingreso, se ha presentó 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 cancelación del precio. 

• Señala nuevamente que, con la inscripción de la compraventa solicitada, se procederá 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 eI artículo 1118° se 

constituyen de pleno derecho y se inscriben de oficio, bajo responsabilidad del 

registrador, simultáneamente 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 expedición de la sentencia.  

• Se indica, además, que el proceso de otorgamiento de Escritura Pública solamente busca 

revestir de determinada formalidad el acto jurídico, por tanto, la cancelación del precio no 

ha sido valorada en el proceso judicial.  

1.5 Recurso de Apelación 

Mediante escrito de fecha 04 de abril del 2018, el señor Luis Alberto Maldonado Ramos, 

interpuso recurso de apelación contra la Observación de fecha 16 de marzo de 2018 formulada 

por el Registrador Público a fin de que el Superior pueda revocar dicha observación, en base a 

los siguientes argumentos: 

• Que existe error por cuanto la esquela de observación hace referencia al literal b) del 

Artículo 101 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, donde se establece 

que uno de los documentos idóneos para acreditar la cancelación del precio de venta y 
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evitar la inscripción de la hipoteca legal es la declaración jurada del vendedor con firma 

certificada por Notario. Dicha norma corresponde a los casos de compraventa con pago 

mediante títulos valores, que no es el caso, ya que la cancelación del precio de venta se 

dio en efectivo de la siguiente manera: (i) el día 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 Pública materia de inscripción; y (ii) el día 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 

observación. 

• Asimismo, la cancelación del precio de venta no ha sido valorada en el proceso porque 

para la declaración de cancelación deuda no es necesario acudir a la vía judicial, a menos 

que se trate de un proceso de obligación de dar suma de dinero, proceso dentro del cual 

el demandado deberá de acreditar el pago del monto de cobranza y el Juez deberá de 

pronunciarse señalando si la deuda ha sido o no cancelada. Al respecto, el presente caso 

fue un proceso judicial de Otorgamiento de Escritura Pública de Compraventa, proceso 

mediante el cual se busca dar formalidad al acto jurídico de compraventa a efectos de 

poder inscribir dicho acto en el registro correspondiente. 

• Además, para la inscripción de una hipoteca legal en una compraventa, no debe haberse 

pagado totalmente el precio de venta, de conformidad con el artículo 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 aún no se ha inscrito ninguna hipoteca legal ni se ha pactado el precio a través de 

títulos valores, no se requiere cumplir con lo estipulado en el 101° del Reglamento de 

Inscripciones del Registro de Predios, ni de una escritura pública de cancelación de precio o 
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levantamiento de hipoteca. 

Complementariamente, es necesario circunscribir la definición del recurso impugnatorio en 

cuestión; al respecto, la reconocida jurista Ariana Deho (2011), define dicha institución jurídica 

de la siguiente manera: 

“Si la apelación de sentencia activa a segunda instancia del proceso, esta segunda 

instancia puede tener un ámbito más limitado que la primera, pues ello depende del 

comportamiento de las partes, cual clara expresión, en sede de apelación, del principio 

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

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

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

Sala del Tribunal Registral resolvió REVOCAR la Observación formulada por el Registrador 

Público del Registro de Predios de Lima y DISPONER su inscripción, previo pago de los derechos 

registrales que correspondan.  

Los fundamentos de la Sala respecto al análisis de la resolución fueron los siguientes: 

• Que no se desprende de la minuta de compraventa de fecha 15 de agosto del 2013 

contenida en la escritura pública presentada, la cancelación del saldo del precio de venta; 

pero de los insertos se aprecia que la Jueza admitió la demanda previa revisión 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 cancelación de la suma de S/100,000.00.  

• Además, que el proceso de otorgamiento de escritura pública no se centró en el análisis 

de si se efectuó o no la cancelación del precio, por no ser éste materia del mismo; sino, 

que se cumpla con el otorgamiento de la escritura pública de la compraventa. En ese 

sentido, si en un proceso de otorgamiento de escritura pública de compraventa de un 
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inmueble, no se emite pronunciamiento respecto de si se canceló o no el precio total de 

la transferencia, pero de los actuados se acredita la cancelación, no procede la inscripción 

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 

jurídica que se encarga del estudio de los principios y normas que regulan la organización y la 

actividad de los Registros Públicos, con la finalidad de brindar seguridad jurídica.  

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

“El conjunto de normas y principios que regulan la exteriorización continuada y organizada 

a efectos de producir cognoscibilidad general, de situaciones jurídicas inmobiliarias, a 

través de la institución del Registro de la Propiedad, cuyo objeto es la inscripción o 

anotación de los actos y contratos relativos al dominio y demás derechos reales sobre el 

inmueble.” (pág. 39) 

Debemos tener en cuenta, por otro lado, que la calificación registral constituye el estudio que 

efectúa el Registrador y, en su caso, el Tribunal Registral como órgano de segunda instancia en 

el procedimiento registral, a fin de establecer si los títulos presentados cumplen con los requisitos 

establecidos por el primer párrafo del Art. 2011° del Código Civil para acceder al Registro: 

Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la 

inscripción, 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 Públicos. 

Lo dispuesto en el párrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del Registrador, cuando se 

trate de parte que contenga una resolución judicial que ordene la inscripción. De ser el caso, el 

registrador podrá solicitar al juez las aclaraciones o información complementaria que precise, o 

requerir se acredite el pago de los tributos aplicables, sin perjudicar la prioridad del ingreso al 

Registro. 
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Dicha disposición no enerva la plena vigencia de los demás principios registrales recogidos 

en el mismo, como el de prioridad tanto en su efecto preferente como excluyente, contemplados 

en los artículos 2016° y 2017° del aludido Código, debiendo aplicarse en armonía con éstos, 

teniendo en cuenta además que ninguna inscripción puede causar perjuicio a terceros ajenos a 

una relación jurídica, pues la ley no ampara el ejercicio abusivo del derecho. 

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

manera: 

“La calificación registral es un juicio lógico, examen, verificación o evaluación de los títulos 

presentados, los mismos contienen el derecho o acto rogado que serán materia de 

análisis para su respectiva inscripción, por parte de un funcionario, esto es, el registrador, 

y en su caso lo será 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 títulos válidos y perfectos en la forma y en el fondo.” (pág. 157). 

Recordemos que en el presente caso, se solicita la inscripción de la compraventa del predio 

inscrito en la Partida Electrónica 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 

Gastañadui Ramírez, en rebeldía de la sociedad conyugal conformada por Fred T. Savage Begg 

y Gloria Verren Ríos a favor de Juan Pablo Colazos Bendezú, extendida en el proceso de 

otorgamiento de escritura pública, en mérito al parte notarial de escritura pública del 14 de 

noviembre del 2017. 

Debemos tener en cuenta, en el tema de compra venta, la opinión de Ramírez Cruz (1999) 

quien dice que: 

“La propiedad es definida como un señorío pleno (jurídico) sobre cualquier objeto externo 
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de valor económico y susceptible de dominación. En buena cuenta, esta institución 

responde al natural sentimiento humano de apropiación de los objetos de la naturaleza, 

lo cual conlleva en el propietario un “tener”, pero que simultáneamente se manifiesta en 

un “excluir” a los terceros.” (Pág. 97-98) 

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

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

2.1. Si se encuentra acreditado que el precio de compra venta se encuentra cancelado. 

La formalización de un contrato constituye una obligación legal o convencional, cuyo 

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

(en este último caso, siempre que el contrato del que deriva la obligación de formalizar se 

encuentre contenido en un título ejecutivo).  

El Art. 1412° del C.C. establece que los contratantes pueden compelerse recíprocamente a 

formalizar un contrato mediante escritura pública, cuando así lo disponga la Ley o se haya 

convenido.  

La naturaleza obligacional de la formalización contractual es ratificada por el artículo 694° del 

Código Procesal Civil, al establecer que a través del proceso ejecutivo pueden demandarse 

obligaciones de dar, hacer y no hacer. La formalización contractual es, pues, una obligación de 

hacer a cargo de ambos contratantes. 

Entonces, la demanda de otorgamiento de escritura pública tiene por objeto que la emplazada 

cumpla con su obligación de hacer, es decir, la formalización del contrato elevándolo a escritura 

pública. La escritura pública, será el reflejo o consecuencia materia del cumplimiento de esa 

obligación, sea legal o convencional, reconocida en el proceso.  



Expediente Administrativo N°325844-2018-PREDIO-LIMA 

 

 Página 13 

 

El juez al otorgar la escritura pública procederá a hacer cumplir dicha obligación. Su función 

deberá limitarse a sustituirse en la voluntad de la parte obligada rebelde y renuente a cumplir con 

dicha obligación de formalizar, siendo que su intervención no tiene ninguna incidencia jurídica 

respecto del contrato o sobre los derechos reales y personales nacidos de éste, 

circunscribiéndose a reconocer la existencia y validez de la obligación de escriturar, y 

posteriormente a cumplir dicha obligación en caso de que la obligada no quiera o no pueda 

hacerlo. 

Entonces, la eficacia del contrato no viene determinada por la decisión judicial sino por las 

particularidades de la manifestación de la voluntad contractual común, y registralmente, por el 

resultado de la confrontación del título con el contenido de la o las partidas involucradas por este. 

Asimismo, existe jurisprudencia al respecto, como la Casación N°4232-2012/Ica emitida por 

la Corte Suprema de la República, que refiere que: 

“El proceso de otorgamiento de escritura pública se orienta a dar la formalidad exigida por 

ley o convenida por las partes en el contrato, analizando únicamente el cumplimiento de 

las formas requeridas para dicho otorgamiento, y no así la satisfacción o no de las 

prestaciones a cargo de las partes, o la validez o eficacia del acto jurídico cuya 

formalización se pretende”. 

Por lo tanto, el acto jurídico (material), sujeto a calificación 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 pública.  

Por ello, la situación 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 pública otorgada judicialmente en ejecución de 

sentencia constituye un título de origen genuinamente notarial y no judicial, por lo que se califica 

conforme a lo dispuesto por el primer párrafo del Art. 2011° del Código 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 inscripción de la compraventa de la siguiente manera:  

En el asiento de inscripción de compraventa se consignará la circunstancia de haberse pagado 

total o parcialmente el precio.  

En este último caso, se extenderá simultáneamente el asiento de inscripción de la hipoteca legal 

respectiva, salvo renuncia expresa, la cual se hará constar en el asiento de inscripción de la 

compraventa. 

Con relación a la hipoteca legal, el Art. 1118° del Código Civil establece que además 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 artículo 1119° del Código Civil señala en su primer párrafo que “las hipotecas 

legales a que se refiere el artículo 1118° se constituyen de pleno derecho y se inscriben de oficio, 

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

Tratándose 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 declaración 

de cancelación del precio tiene que ser expresa o desprenderse indubitablemente del título. 
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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 artículo 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 opinión de Torres Vasquez (2016): 

“El contrato es el instrumento conferido por el ordenamiento jurídico a los particulares 

para que regulen sus intereses económicos, es decir, para que autorregulen sus 

obligaciones y derechos, de ahí que las partes están obligadas a su cumplimiento como 

a la ley misma, y, en su caso, el juez está obligado a aplicar el contrato de acuerdo a lo 

que está expresado en él, a no ser que se pruebe que la común intención de las partes 

es otra.” (pág. 91). 

Al respecto, Amado Ramirez (2018) nos dice que el contrato: “Es consensual, en la medida 

en que para su celebración, solo se requiere el consentimiento de las partes, quienes tienen 

absoluta libertad para decidir la forma del contrato.” (Pág. 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 ascendía a la suma de S/150,000.00 (Ciento 

Cincuenta Mil y 00/100 Soles) los cuales serían cancelados en dos partes, de la siguiente 

manera: (i) S/50,000.00 a la firma de la minuta con dinero en efectivo; y, (ii) S/100,000.00 a la 

entrega del inmueble. 

El artículo 101° del Reglamento General de los Registros Públicos, al que hace referencia el 

registrador en su segunda esquela de observación, señala que:  

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

el pago se realice a través de la entrega de títulos valores, la inscripción se efectuará dejando 
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constancia que el precio ha sido cancelado cuando: a) Se haya pactado o conste en el título 

el efecto cancel ataría. b) Se acredite el pago mediante declaración jurada del vendedor con 

firma certificada por Notario. c) Se presente la constancia de pago emitida por la entidad 

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

Como ya se había mencionado, en presente procedimiento materia de inscripción, no se pactó 

en ningún momento que el pago se realizaría con la entrega de títulos valores; por lo que el inciso 

b) del artículo 101 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, fundamento del 

Registrador para denegar la inscripción, no resulta aplicable al caso materia de inscripción. 
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3. POSICIÓN FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS Y LOS 

PROBLEMAS JURÍDICOS IDENTIFICADOS. 

3.1. Primera Esquela de Observación: 

Con fecha 22 de febrero del 2018, el Registrador Público mediante esquela de observación, 

indicó que procedería 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 había pronunciado al respecto en la 

expedición de la sentencia. Se señala, además, que el proceso de otorgamiento de Escritura 

Pública solamente busca revestir de determinada formalidad el acto jurídico, por tanto, la 

cancelación del precio no ha sido valorada en el proceso judicial. 

Como ya habíamos mencionado, el Art. 2011° del Código Civil nos dice que los registradores 

califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripción, 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 Públicos. 

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 

reúnan los requisitos exigidos por las leyes para su registración, a cuyo fin es necesario 

someter los mismos a un previo examen, verificación o calificación que asegure la validez 

o perfección.” (págs. 201-202) 

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

“La calificación Registral consiste en el juicio de valor que hace el Registrador respecto a 

los documentos presentados como órgano imparcial y distinto del autor de los 

documentos, para determinar si se adaptan o no a la legalidad del ordenamiento jurídico, 
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en su caso, la práctica de la misma.”. (Pag. 264)  

Por otro lado, es necesario tener en cuenta que, sobre escritura pública, Gattari C. (1988) 

afirma lo siguiente:  

“La escritura pública es todo instrumento matriz, cuyo contenido principal es el acto o 

negocio jurídico; es autorizado por notario en ejercicio de sus funciones, dentro de los 

límites de su competencia y con las formalidades de ley, para darle forma, constituirlo y 

eventualmente probarlo”. (Pág. 23) 

Al respecto considero que el proceso de otorgamiento de escritura pública no se centró en el 

análisis de si se efectuó o no la cancelación del precio de venta, por no ser éste materia del 

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

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

registrador. 

3.2. Esquela de Observación emitida por el Registrador Público 

Con fecha 16 de marzo el Registrador Público, formuló una segunda esquela de observación 

al considerar que de conformidad con literal b) del artículo 101 del Reglamento de Inscripciones 

del Registro de Predios, uno de los documentos idóneos para acreditar la cancelación del precio 

de venta y evitar la inscripción de la hipoteca legal, es la declaración jurada del vendedor con 

firma certificada por Notario.  

Además, el Registrador valoró 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 cancelación 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 Públicos que señala:  

Artículo 101.- Pago con títulos valores En los casos de contrato de compraventa o permuta se 

acuerde que el pago se realice a través de la entrega de títulos valores, la inscripción se efectuará 

dejando constancia que el precio ha sido cancelado cuando: a) Se haya pactado o conste en el 

título el efecto cancel ataría. b) Se acredite el pago mediante declaración jurada del vendedor 

con firma certificada por Notario. c) Se presente la constancia de pago emitida por la entidad 

financiera, con firma del funcionario facultado certificada por Notario, contra la cual se giró el 

título valor. 

De lo expuesto y valorado anteriormente, se ha acreditado que no se pactó en ningún 

momento que el pago se realizará con la entrega de títulos valores; por lo que el inciso b) del Art. 

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

No encontrándome conforme con la esquela de observación formulada. 

3.3. Resolución emitida por el Tribunal Registral. 

El Tribunal Registral resolvió REVOCAR la observación formulada por la Registradora Pública 

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

registrales que correspondan.  

Como ya había indicado, considero que el proceso de otorgamiento de escritura pública no se 

centró en el análisis de si se efectuó o no la cancelación del precio, por no ser éste materia del 

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

Como ya habíamos mencionado, la Corte Suprema de la República, ha señalado en la 

casación N°4232-2012/ Ica lo siguiente: 
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“El proceso de otorgamiento de escritura pública se orienta a dar la formalidad exigida por 

ley o convenida por las partes en el contrato, analizando únicamente el cumplimiento de 

las formas requeridas para dicho otorgamiento, y no así la satisfacción o no de las 

prestaciones a cargo de las partes, o la validez o eficacia del acto jurídico cuya 

formalización se pretende”. 

En ese sentido, si en un proceso de otorgamiento de escritura pública de compraventa de un 

inmueble, no se emite pronunciamiento respecto de si se canceló o no el precio total de la 

transferencia, pero de los actuados se acredita la cancelación, no procede inscribir hipoteca legal. 

Sobre el particular, Roca Sastre & Roca-Sastre Muncunill (1995) mencionan al respecto: 

“El título inscribible viene a ser aquel acto o negocio jurídico que opera o declara alguna 

mutación jurídico-real inmobiliaria, y la resolución judicial sobre el estado civil de las 

personas. También lo son el contrato de opción de compra o de arrendamiento 

inscribibles, la decisión o convenio que origina la anotación preventiva, sobre bienes 

inmuebles, y los títulos de inmatriculación registral, así como los de modificación de 

entidades hipotecarias”.(Pág. 121). 

Aunado a ello, no se desprende de la minuta contenida en la escritura pública presentada la 

cancelación del saldo del precio, pero de los insertos se aprecia que la Jueza admitió la demanda 

previa revisión 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 

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

Entonces, debemos señalar que el proceso de otorgamiento de escritura pública no se centró 

en el análisis de si se efectuó o no la cancelación del precio, por no ser éste materia del mismo; 
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sino, que se cumpla con el otorgamiento de la escritura pública. 

Finalmente, estoy a favor de la Sala al considerar recovar la observación formulada y proceder 

admitir la inscripción del acto rogado ya que, en un proceso de otorgamiento de escritura pública 

de compraventa de un inmueble, no se emite pronunciamiento respecto de si se canceló o no el 

precio total de la transferencia, pero de los actuados se acredita la cancelación, no procede 

inscribir hipoteca legal. 

  



Expediente Administrativo N°325844-2018-PREDIO-LIMA 

 

 Página 22 

 

4. CONCLUSIONES 

 

• La situación 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 

• La escritura pública otorgada en ejecución de sentencia en el proceso de otorgamiento 

de escritura pública no constituye título judicial, no resultando aplicables las limitaciones 

a la calificación contenidas en el segundo párrafo del artículo 2011 del Código Civil. 

• En el presente procedimiento, no se pactó en ningún momento que el pago se realizará 

con la entrega de títulos valores; por lo que el inciso b) del artículo 101 del Reglamento 

de Inscripciones del Registro de Predios, fundamento del Registrador para denegar la 

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

 

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

son los siguientes:  

• Solicitud de Inscripción del Título y el parte notarial del acta de transferencia.  

• Parte Notarial de Compraventa de fecha 14 de noviembre del 2017 

• Primera Esquela de observación emitida por el Registrador Público.  

• Escrito de Subsanación 

• Segunda Esquela de observación emitida por el Registrador Público.  

• Recurso de Apelación. 

• Anotación de Apelación.  

• Resolución emitida por el Tribunal Registral.  

• Asiento de Inscripción 
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