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Tribunal Registral

Resolución N.° 1578-2021-Sunarp-TR
Lima, 02 de setiembre del 2021

Apelante: Manuel Domingo Mayor Carranza

Título: N.° 1138792 del 5/5/2021.

Recurso: H.T.D. N.° 456 del 9/8/2021.

Registro: Registro de Predios de Huacho.

Acto (s): Cancelación de saldo de precio.

Sumilla:

Improcedencia de inscripción de cancelación del saldo de precio de compraventa

Constituye obstáculo en la partida que el acto rogado ya se encuentre inscrito, siendo improcedente inscribir un mismo acto dos veces. Así, no podrá inscribirse la cancelación del saldo de precio cuando esta ya aparece inscrito.

I. Acto cuya inscripción se solicita y documentación presentada

Mediante el título venido en grado de apelación se solicita la inscripción de la cancelación de saldo de precio de compraventa que otorgan Andrés Indacochea Luna y otros a favor de Alfredo Alfonso Mayor Carranza y Manuel Domingo Mayor Carranza. Según el formulario de inscripción se solicita la inscripción en la Partida 8020294 de del Registro de Predios de Huacho.

Para tal efecto se adjuntan los siguientes documentos:

- Carta N.° 007052-2021/GRI/SGAR/AIR/Reniec del 8/7/2021 remitida al señor Manuel Domingo Mayor Carranza por el subgerente de Archivo Registral (e) del Registro Nacional de Identificación y Estado Civil, Agustín Salazar Sánchez.

- Carta N.° 200-2021-GRL/DAR del 16/4/2021 remitido al señor Manuel Domingo Mayor Carranza por el director del Archivo Regional del Gobierno Regional de Lima, abogado William David Trujillo Peña.

- Oficio N.° 139-2021-GRL/DAR del 16/4/2021 remitido al registrador de los Registros Públicos de Huacho por el director del Archivo Regional del Gobierno Regional de Lima, abogado William David Trujillo Peña.

- Testimonio expedido el 16/4/2021 por el director del Archivo Regional del Gobierno Regional de Lima, abogado William David Trujillo Peña, de la escritura pública de contrato de cancelación del 7/1/1963.

- A solicitud del registrador se presentó Certificado C 5 de Reniec, de Manuel Domingo Mayor Carranza.

II. Decisión impugnada

El registrador público del Registro de Predios de Huacho José Encarnación Cubas Fernández denegó la inscripción solicitada formulando observación en los términos siguientes:

“Señor(es)

En relación con dicho título, manifiesto que en el mismo adolece de defecto subsanable, siendo objeto de la(s) siguiente(s) observacio(nes), acorde con la(s) norm(as) que se cita(n)

Luego de haber revisado su solicitud, y el documento presentado en calidad de subsanación, se observa que en la escritura pública no es clara la identidad de los otorgantes de la misma, es decir, no se puede verificar fehacientemente la identidad de los otorgantes, asimismo del cuerpo de la escritura pública presentada se indica que se cancela un saldo pendiente. Luego de haber revisado el contenido de la partida registral, no se ha encontrado inscripción alguna de saldo pendiente por cancelar. Por lo expuesto es necesario que se aclare con las formalidades legales pertinentes”.

III. Fundamentos de la apelación

El recurrente fundamenta su recurso de apelación señalando que lo interpone en razón de que la información y documentación brindada a su representada, a efectos de que se brinde atención a la solicitud, no ha sido revisada con mayor énfasis y consecuentemente a ello menos aún merituada generándole con ello perjuicios personales.

IV. Antecedente registral

- Predio independizado:

Partida electrónica N.° 08020294 del Registro de Predios de Huacho

A fojas 291-292 y foja 298 del tomo 165 que ahora continúa en la Partida Electrónica N.° 08020294 del Registro de Predios de Huacho se independizó el área de 433.29 m2 constituida por el lote de terreno solar ubicado con frente a la calle Ferrocarril, antes avenida Vélez, del distrito de Huacho, provincia de Huaura y departamento de Lima.

En el asiento 1 a foja 291 del citado tomo consta que el predio fue independizado del predio de mayor extensión inscrito a foja 79 del tomo 11 a favor de Alfredo Mayor Carranza y su cónyuge Rosa Guarniz de Mayor en mérito a la adjudicación por división y partición celebrada con Manuel Domingo Mayor Carranza mediante escritura pública del 15/9/1969 otorgada ante notario Ángel R. Flores Lanegra.

En el asiento 2 a fojas 291-292 del citado tomo se registró la hipoteca otorgada a favor del Banco Industrial del Perú - Sucursal Huacho hasta por la suma de I/. 100.000,00 intis mediante documento de fecha 18/9/1987 legalizado por notario Alberto Cabrera Herrera.

En el asiento 3 a foja 292 del citado tomo consta que la hipoteca inscrita en el asiento que antecede fue cancelada.

En el asiento 4 a foja 292 del citado tomo aparece registrado que José Antonio Mayor Huarniz adquirió el inmueble inscrito en esta partida en mérito al anticipo de legítima otorgado por sus anteriores propietarios mediante escritura pública de fecha 24/8/1992 ante notario Alberto Cabrera Herrera.

En el asiento 5 a foja 298 del citado tomo aparece que el anticipo de legítima inscrito en el asiento que antecede fue revocado por Alfredo Mayor Carranza y su cónyuge Rosa Clementina Huarniz de Mayor mediante escritura pública del 29/11/1993 otorgada ante notario Alberto Cabrera Herrera.

En el asiento B 00002 consta que los propietarios del predio inscrito en esta partida registral han construido una edificación de dos pisos declarada en vía de regularización.

En el asiento D 00001 se anotó la carga técnica declarada por el verificador responsable del procedimiento de regularización de edificaciones.

En el asiento B 00003 corre registrada la constitución de reglamento interno de la edificación inscrita en esta partida.

En el asiento B 00004 corre registrada la constitución de junta de propietarios de la edificación.

En el asiento B 00005 se anotó la independización de las unidades inmobiliarias inscritas en las partidas N.° 50152349, N.° 50152350, N.° 50152351, N.° 50152352, N.° 50152353 y N.° 50152354.

En el asiento B 00006 corre inscrito que como consecuencia de las independizaciones antes referidas el inmueble inscrito en esta partida quedó reducido a las áreas y/o zonas comunes ahí detallladas.

En el asiento C 00001 se rectificó el asiento 1 en el sentido que los nombres y documentos identidad de los miembros de la sociedad conyugal titular.

En el asiento B 00001 corre inscrita la numeración conferida al predio registrado en esta partida en mérito al certificado otorgado por la Municipalidad Provincial de Huaura: Av. 9 de octubre N.° 375 del distrito de Huacho.

- Predio matriz:

Partida electrónica N.° 08034155 del Registro de Predios de Huacho
A fojas 71-79 del tomo 11 que ahora continúa en la Partida Electrónica N.° 08034155 del Registro de Predios de Huacho se independizó un área de 5,942.82 m2 constituido por el lote de terreno urbanizado ubicado en el barranco de la ciudad de Huacho. Al margen se ha anotado la independización de diversas partes materiales, entre ellas: la independizada a foja 291 del tomo 165.

A continuación, se extendieron, entre otras, las siguientes inscripciones:

En el asiento 8 a fojas 77-78 del citado tomo consta que la sociedad conyugal conformada por don Alfredo Mayor Carranza y Rosa Huarniz, y don Manuel Domingo Mayor Carranza han adquirido en común y por partes iguales el inmueble inscrito en esta partida en mérito de haberle sido vendido por sus anteriores propietarios don Andrés Indacochea Luna, doña María Luna Bresciani viuda de Indacochea, don Luis Bravo Indacochea y doña Yolanda Bravo Indacochea de Barragán por el precio de S/ 50.000,00 soles oro pagados de la siguiente forma: S/ 5.747,95 soles oro pagados al contado y el saldo de S/ 44.252,05 soles oro pagaderos en treinta letras. La inscripción se extendió en mérito a escritura pública otorgada ante notario Miguel Barboza el 10/5/1960.

En el asiento 9 a foja 78 del citado tomo corre inscrita la hipoteca constituida por don Alfredo Mayor Carranza y don Manuel Domingo Mayor Carranza a favor de don Andrés Indacochea Luna, doña María Indacochea Luna, doña Aida Bravo Indacochea, don Luis Bravo Indacochea y doña Yolanda Bravo Indacochea de Barragán en garantía del saldo del precio en mérito a escritura pública otorgada ante notario Miguel Barboza el 10/5/1960.

En el asiento 10 a foja 78 del citado tomo corre inscrita la cancelación de la hipoteca inscrita en el asiento 9 por haberlo así declarado don Andrés Indacochea Luna y otros en razón de haberse pagado el saldo de precio que quedó a deber y cumplido a entera satisfacción. Esta inscripción se extendió en mérito a la escritura pública otorgada ante notario Miguel Barboza el 13/2/1963.

V. Planteamiento de las cuestiones

Interviene como ponente la vocal Elena Rosa Vásquez Torres.

De lo expuesto y del análisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestión a determinar es la siguiente:

- Si procede inscribir la cancelación del saldo de precio de compraventa, cuando esta ya se encuentra inscrita.

VI. Análisis

1. Uno de los principios rectores del Derecho Registral es el Principio de Rogación en virtud del cual las inscripciones se efectúan a solicitud de parte interesada, salvo los supuestos de excepción en los que las inscripciones se efectúan de oficio, tal como ocurre con las rectificaciones de los errores materiales y los de concepto en los casos a que se refieren el segundo párrafo del artículo 76 del Reglamento General de los Registros Públicos (RGRP).

El derecho sustantivo recoge el referido principio en el artículo 2011 del Código Civil, norma que ha sido desarrollada por el Artículo III del Título Preliminar del RGRP, según el cual los asientos registrales se extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho o de tercero interesado, precisándose que la rogatoria se extiende a todos los actos inscribibles contenidos en el título, salvo reserva expresa.

El principio de rogación se materializa en el registro mediante la presentación de la solicitud de inscripción con la cual se da inicio al procedimiento registral de inscripción del título.

2. En el presente caso, del formato de solicitud de inscripción del título (hoja verde) que contiene la rogatoria formulada por el presentante Manuel Domingo Mayor Carranza, podemos advertir que se solicita la “inscripción de escritura pública” en la partida N.° 08020294 del Registro de Predios de Huacho; asimismo, no se formuló reserva expresa de inscripción de acto alguno.

A efectos de proceder con la inscripción peticionada además de la solicitud de inscripción, se ha acompañado testimonio expedido por funcionario del Archivo del Gobierno Regional de Lima de la escritura pública de cancelación del 7/1/1963 otorgada ante el ex notario Miguel Ernesto Barboza por Andrés Indacochea Luna y otros a favor de Alfredo Alonso Mayor Carranza y Manuel Domingo Mayor Carranza.

De la lectura de dicho instrumento podemos extraer las siguientes declaraciones hechas por sus otorgantes: a) Que por escritura del 10/5/1960 otorgada ante notario Miguel Ernesto Barboza, Andrés Indacochea Luna y otros otorgaron en venta y enajenación perpetua a Alfredo Alonso Mayor Carranza y Manuel Domingo Mayor Carranza un terreno solar ubicado en la calle Ferrocarril, antes avenida Vélez, ciudad de Huacho, siendo el precio de venta de S/ 50.000.00 soles oro quedando un saldo pendiente de pago de S/ 44.252,05 soles oro; b) Que Alfredo Alonso Mayor Carranza y Manuel Domingo Mayor Carranza han cumplido con abonar el valor de las treinta letras escalonadas que aceptaron al efectuarse la venta del terreno solar y con un valor de S/ 44.252,05 soles oro; y c) Que en consecuencia estando pagado el saldo de precio de compraventa queda pagado el precio por la venta de dicho terreno solar.

3. En el ámbito registral, la necesidad de la determinación de los bienes y derechos que son objeto del tráfico jurídico está amparada en el principio registral de “especialidad” o “determinación”, recogido por el Artículo IV del Título Preliminar del TUO del RGRP y ahora también en el artículo 2017-A del Código Civil1.

En opinión de García y García2: “este principio está relacionado con la necesidad de dar claridad al Registro (...) La necesidad de determinación de las situaciones y relaciones jurídicas inscribibles se predica respecto a la finca, al titular, al derecho real y al acto jurídico, todo lo cual constituye un conjunto de manifestaciones del principio de especialidad o determinación”.

Agrega el citado autor que, “en cuanto a la finca, se trata de que conste perfectamente descrita, con todos sus datos que lleven a su plena identificación”.

4. De este modo, es obligación del registrador al ejercer la función de calificación registral, “confrontar la adecuación de los títulos con los asientos de inscripción de la partida registral en la que se habrá de practicar la inscripción, y, complementariamente, con los antecedentes registrales referidos a la misma, sin perjuicio de la legitimación de aquellos. (...)”, como lo señala el literal a) del artículo 32 del RGRP.

La confrontación referida supone determinar con total certeza, en el caso de transferencia del derecho de propiedad respecto de un predio, cuál es el predio objeto de transferencia y cuál es la partida registral en la que obra inscrito. A partir de estos datos el registrador efectuará la confrontación del título con los asientos de la partida registral (propietario inscrito, obstáculos en la partida, etc.).

La identificación del predio se verifica a partir de su descripción, la misma que debe constar en el título traslativo de dominio dado que es requisito sustancial del contrato de compraventa determinar el bien, descripción que se confronta con la que consta en la partida registral.

5. Para identificar al predio objeto de transferencia lo usual es consignar su ubicación. Así, tratándose de predios urbanos, el predio quedará identificado si se indica la calle y numeración o lote, manzana y urbanización, además de precisar el distrito y provincia en que se ubica. El predio también quedará identificado si en el título se indica la partida registral en la que obra inscrito, siempre que se trate de predios independizados. Tratándose de predios rústicos, quedará identificado si se consigna el nombre del predio, el valle en el que se ubica y/o accidentes geográficos que determinen su ubicación.

En lo que respecta a la indicación de la partida registral, si bien este dato puede omitirse en el título, por regla general debe consignarse en la solicitud de inscripción, tal como lo dispone el artículo 12 del RGRP. La norma añade que este requisito puede omitirse por razones justificadas, con autorización del funcionario encargado del diario.

Para describir al predio también puede consignarse su área, linderos y medidas perimétricas. Sin embargo, estos datos por sí solos no identificarán plenamente al predio, pudiendo emplearse de manera complementaria. Igualmente, en ocasiones se consignan en el título de transferencia datos relativos al modo en que el transferente adquirió la propiedad, datos que también se pueden emplear de manera adicional para la identificación del predio.

6. Ahora bien, en ocasiones existen discrepancias entre la descripción del bien en el título, y la descripción del bien en la partida registral. Sobre la materia, el Tribunal Registral aprobó el siguiente precedente de observancia obligatoria en el X Pleno del Tribunal Registral realizado los días 8 y 9 de abril del 2005:

Identificación del bien objeto de transferencia

“La discrepancia en cuanto a la identificación de un bien objeto del contrato de transferencia materia de la solicitud de inscripción, será objeto de observación siempre que no existan otros elementos suficientes que permitan la identificación del mismo”.

Este precedente encontró sustento en las resoluciones N.° 507-2001- ORLC/TR del 14/11/2001, 464-1997-ORLC/TR del 12/12/1997, 305-2000- ORLC/TR del 28/9/2000 y 45-2002-ORLC/TR del 24/1/2002.

Si bien el precedente hace referencia al “contrato de transferencia”, es igualmente aplicable a otros actos jurídicos en los que el otorgante u otorgantes describieron el bien de manera distinta a como figura en la partida registral.

7. Aplicando el criterio antes expuesto, apreciamos que tal como se ha indicado en el segundo considerando del análisis, en la escritura de cancelación de saldo de precio de compraventa se hizo referencia al inmueble ubicado en la calle Ferrocarril, antes avenida Vélez, ciudad de Huacho de propiedad de Alfredo Alonso Mayor Carranza y Manuel Domingo Mayor Carranza.

Ahora bien, remitiéndonos a lo publicitado a fojas 291-292 y foja 298 del tomo 165 que hoy continúa en la partida electrónica N.° 08020294 del Registro de Predios de Huacho, se advierte que corresponde a un terreno solar ubicado con frente a la calle Ferrocarril, antes avenida Vélez, distrito de Huacho, provincia de Huaura y departamento de Lima.

Contrastada la información del título con el Registro de Predios, se evidencia que, si bien es cierto que las descripciones comparadas son concordantes entre sí, también lo es que no guardan adecuación en cuanto a la titularidad dominial.

A mayor abundamiento, tal como expresa el registrador en la esquela impugnada, en la partida N.° 08020294 no consta ningún saldo de precio que esté pendiente de pago, lo que constituiría acto previo para la inscripción de una cancelación de saldo como la solicitada mediante el título venido en grado.

8. Nótese además que el saldo de precio cuya cancelación ahora se pretende corresponde, según lo expresado por los otorgantes, a la compraventa formalizada mediante escritura del 10/5/1960 ante el ex notario Miguel Ernesto Barboza, es decir, a la compraventa inscrita en el asiento 8 a fojas 77-78 del tomo 11 que ahora continúa en la partida electrónica N.° 08020294 del Registro de Predios de Huacho.

Corrobora lo arriba expuesto que los otorgantes de la escritura de cancelación del 7/1/1963 concuerdan con los compradores (Alfredo Alonso Mayor Carranza y Manuel Domingo Mayor Carranza) y vendedores (Andrés Indacochea Luna y otros) que otorgaron la compraventa extendida en el asiento 8 a fojas 77-78 del tomo 11. Lo mismo ocurre con el saldo de precio ahí publicitado, pues el mismo concuerda con el declarado cancelado por los otorgantes de la escritura del 7/1/1963 (S/ 44,252.05 soles oro).

En consecuencia, existen elementos suficientes para establecer que el contrato de compraventa al que se hace referencia la escritura de cancelación del 7/1/1963 es la inscrita en el asiento 8 de la partida matriz.

9. Sin embargo, tal como se ha indicado en el rubro IV (Antecedente registral) de la presente, el saldo de precio de la venta, a que hace referencia el presente título que contiene la escritura pública del 7/1/1963 notario Miguel Ernesto Barboza, y la hipoteca que garantizaba su cumplimiento fueron cancelados, conforme a la inscripción practicada en el asiento 10 a foja 78 del tomo 11 (partida matriz), en mérito a la escritura pública otorgada ante notario Miguel Barboza el 13/2/1963. Es precisamente por esta razón que, encontrándose cancelado el saldo de precio, la garantía hipotecaria no se trasladó a la partida independizada.

De lo expuesto, se concluye que el saldo de precio ya fue cancelado, de manera que el acto solicitado (cancelación de saldo de precio de compraventa), aun cuando se encuentre contenido en un título distinto (escritura pública del 7/1/1963), no puede ser inscrito dos veces, de conformidad con el principio de prioridad excluyente contenido en los artículos 20173 del Código Civil y X4 del Título Preliminar del RGRP. Lo evidenciado constituye pues obstáculo para atender la solicitud de inscripción.

Es entonces por estos distintos motivos que debe confirmarse la denegatoria de inscripción formulada por el registrador al título, decretándose además su tacha sustantiva, de conformidad lo dispuesto en el inciso c.1) del literal c) del artículo 335 del mismo reglamento.

Estando a lo acordado por unanimidad;

VII. Resolución

Confirmar la denegatoria de inscripción formulada por el registrador público del Registro de Predios de Huacho al título referido en el encabezamiento, y disponer su tacha sustantiva por los distintos fundamentos expuestos en el análisis de la presente.

Regístrese y comuníquese.

Fdo.

Daniel Edward Tarrillo Monteza
Presidente de la Segunda Sala del Tribunal Registral

Elena Rosa Vásquez Torres

Vocal del Tribunal Registral

Rosario Del Carmen Guerra Macedo

Vocal del Tribunal Registral

__________

1 Artículo 2017-A.- Por cada bien o persona jurídica se abrirá una partida registral independiente, en donde se extenderá la primera inscripción de aquellas así como los actos o derechos posteriores relativos a cada uno.

En el caso del Registro de Personas Naturales, en cada registro que lo integra, se abrirá una sola partida por cada persona natural en la cual se extenderán los diversos actos inscribibles.

Excepcionalmente, podrán establecerse otros elementos que determinen la apertura de una partida registral.

2 García, José Manuel. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. Tomo I. Editorial Civitas, S.A. Madrid, 1999. Pág. 552.

3 Artículo 2017.- No puede inscribirse un título incompatible con otro ya inscrito, aunque sea de fecha anterior.

4 X. Principio de prioridad excluyente

No puede inscribirse un título incompatible con otro ya inscrito o pendiente de inscripción, aunque sea de igual o anterior fecha.

5 Artículo 33.- Reglas para la calificación registral

El registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los títulos ingresados para su inscripción, se sujetan, bajo responsabilidad, a las siguientes reglas y límites:

(...).
c) Las limitaciones a la calificación registral establecidas en los literales anteriores, no se aplican en los siguientes supuestos:

c.1) Cuando se trate de las causales de tacha sustantiva previstas en el artículo 42 de este reglamento; en tal caso, el registrador o el Tribunal Registral, según corresponda, procederán a tachar de plano el título o disponer la tacha, respectivamente.

(...).
Documento publicado en la página web del Tribunal Registral.
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