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Tribunal Registral

Resolución N.° 3130-2021-Sunarp-TR

Lima, 22 de diciembre del 2021

Apelante: Martha Montoya Pérez

Título: N.° 3020843 del 29/10/2021.

Recurso: H.T.D. N.° 48683 del 19/11/2021.

Registro: Registro de Predios de Lima.

Acto (s): Ampliación de asiento.

Sumilla:

Transferencia de acciones y derechos adquiridos por sucesión

"De conformidad con el artículo 660 del Código Civil, desde el momento de la muerte de una persona, los bienes, derechos y obligaciones que constituyen la herencia se trasmiten a sus sucesores; en consecuencia, para efectos de disponer de los derechos y acciones adquiridos por sucesión no se requiere la previa inscripción de la transferencia sucesoria, lo que sí se requerirá para registrar el acto de disposición".

I. Acto cuya inscripción se solicita y documentación presentada

Mediante el título venido en grado de apelación se solicita la ampliación de los asientos C 00002 y C 00003 de la partida electrónica N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima, a efectos de inscribir la compraventa a favor de Martha Montoya Pérez de las cuotas ideales heredadas por Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Jaime Walter Valdivia Machacuay de su madre Teodosia Adriana Machacuay Navarro.

Para tal efecto se adjuntan los siguientes documentos:

- Escrito del 29/10/2021 suscrito por Martha Montoya Pérez.

- Copia de la Resolución N.° 2055-2021-Sunarp-TR del 12/10/2021.

- Copia del documento de identidad de Martha Montoya Pérez.

- Copia de certificado registral inmobiliario del predio inscrito en la partida electrónica N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima.

- Copia de comprobante.

- Copia de testimonio de la escritura pública de compraventa del 21/12/2010 otorgada ante notario de Lima Fernando Mario Medina Raggio.

II. Decisión impugnada

El registrador público (e) del Registro de Predios de Lima Carlos Heli Sánchez Cornejo denegó la inscripción solicitada formulando tacha sustantiva en los términos siguientes:

Tacha sustantiva

Mediante el presente título se solicita que se inscriba en un nuevo asiento el contrato de compraventa que dio mérito a la inscripción de los asientos C00002 y C00003 de la Partida N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima, para lo cual se ha revisado el título archivado N.° 2011-82371 del 27/01/2011, Resolución N.° 2055-2021-Sunarp-TR-L y Partida N.° 11683322 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima, debiendo señalar lo siguiente:

De acuerdo al artículo 660 del Código Civil "desde el momento de la muerte de una persona, los bienes, derechos y obligaciones que constituyen la herencia se trasmiten a sus sucesores" y como establece el artículo 1529 "Por la compraventa el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un bien al comprador y éste a pagar su precio en dinero". En tal sentido, independientemente del contenido de los asientos registrales, los vendedores ya habían adquirido acciones y derechos como consecuencia del fallecimiento de sus padres, por lo que de la lectura conjunta del instrumento público que obra archivado con el título 2011-82371 y la partida registral deberá entenderse que fueron materia de venta las acciones y derechos que adquirieron los vendedores en las sucesiones intestadas de Daniel Valdivia Chavez (C00001) y Teodosia Adriana Machacuay (C00006), lo cual resulta acorde al Principio de buena fe pública del artículo 2014 del Código Civil por el cual el tercero que de buena fe adquiere a título oneroso algún derecho de persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisición una vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos registrales o los títulos archivados que lo sustentan.
Asimismo, cabe precisar que numeral 7 de la Resolución del Tribunal Registral N.° 2055-2021-Sunarp-TR señala que el acto solicitado no debió presentarse como rectificación de oficio (cero soles), por no tratarse de un error imputable al Registro y que debería, mediante nuevo título, calificarse si con el contrato archivado se pueden "transferir" acciones y derechos que posteriormente fueron inscritas a nombre de los vendedores, sin pronunciamiento sobre su posibilidad o no de inscripción.

En consecuencia, se procede a tachar el presente título, ante la existencia de obstáculos insalvables provenientes de la partida, de conformidad con el literal b) del artículo 42 del TUO del Reglamento General de los Registros Públicos.

III. Fundamentos de la apelación

La recurrente señala, entre otros, los siguientes fundamentos:

- Mediante el presente título se solicita que se inscriba en un nuevo asiento, el contrato de compraventa que dio merito a la inscripción de los asientos C 00002 y C 00003 de la partida N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima, conforme a lo dispuesto en el numeral 7 de la Resolución N.° 2055-2021-Sunarp-TR a fin de adecuar la realidad física o jurídica extrarregistral con lo que se señala en dicha partida, conforme al artículo 75 del Reglamento General de los Registros Públicos, tal como lo señaló el Tribunal Registral en el punto 4 de la resolución mencionada.

- De la calificación que hace el registrador, sobre la revisión de los títulos archivados, Resolución N.° 2055-2021-Sunarp-TR-L y Partida N.° 11683322 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima, concluye que, en efecto mi persona adquirió de los vendedores los derechos que les correspondían en mérito a las sucesiones intestadas tanto del padre Daniel Valdivia Chávez (C 00001) y de la madre Teodosia Adriana Machacuay (C 00006), lo cual resulta acorde con el principio de buena fe pública del artículo 2014 del Código Civil. Así también los argumentos esgrimidos por el registrador haciendo referencia a los artículos 660 y 1529 del Código Civil.

- Muy a pesar de la calificación que brinda el registrador sobre la solicitud de inscripción, el mismo se niega a inscribir el asiento registral solicitado argumentando que el Tribunal Registral mediante Resolución N.° 2055-2021-Sunarp-TR-L solo ordenó la calificación del título mas no se pronunció sobre la posibilidad o no de su inscripción negándole la inscripción a pesar de su invocación conforme al artículo 75 del Reglamento General de los Registros Públicos. En ese sentido, el registrador se niega a aplicar su propio reglamento justificando su falta de iniciativa señalando que el tribunal no ordenó la inscripción sin tomar en cuenta que el colegiado propone solicitar una nueva inscripción del contrato de compraventa a fin de que como resultado de la inscripción de dicho asiento se termine concordando lo registrado con la realidad.

- Ante esta situación recurre a fin de que se brinde una solución debido a que un extemporáneo traslado de sucesión intestada al Registro de Predios afecta su titularidad sobre el bien, toda vez que producto de dicho traslado nuevamente figuran como titulares personas de las cuales adquirió el total de acciones y derechos correspondientes sobre el inmueble en mención.

IV. Antecedente registral

Partida Electrónica N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima

A fojas 79-80 del tomo 667 que luego se trasladó a la Ficha N.° 5120 que continúa en la Partida Electrónica N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima corre inscrito el predio ubicado en Jirón General José Antonio Vidal N.° 900-906, Urbanización Azcona, distrito de Breña, provincia y departamento de Lima.

En el asiento c-4 de la citada ficha aparece inscrito que el predio submateria fue adquirido por Daniel Valdivia Chávez y su cónyuge Teodosia Adriana Machacuay Navarro en mérito a la adjudicación otorgada por su anterior propietario mediante escritura pública del 31/3/1989 extendida ante notario Felipe de Osma Elías (título archivado N.° 128699 del 23/11/1989).

En el asiento C 00001 corre inscrita la transferencia de dominio por sucesión intestada del causante Daniel Valdivia Chávez, fallecido el 5/2/1998, a favor de sus hijos Jaime Walter Valdivia Machacuay, Victoria Valdivia Machacuay, Juan Daniel Valdivia Machacuay, Emilia Valdivia Machacuay, Salome Valdivia Machacuay, Oswaldo Berardino Valdivia Machacuay, Héctor Alfredo Valdivia Machacuay, Adriana Virginia Valdivia Machacuay, Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Haydee Liliana Valdivia Machacuay. Esta inscripción fue extendida en mérito a la declaratoria de herederos inscrita en la Partida Electrónica N.° 11722855 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima.

En el asiento C 00002 corre inscrito que Martha Montoya Pérez ha adquirido las acciones y derechos que sobre este inmueble le correspondían a Eduardo Enrique Valdivia Machacuay en virtud de la compraventa otorgada mediante escritura pública del 21/12/2010 otorgada ante notario de Lima Fernando Mario Medina Raggio (Título Archivado N.° 82371 del 27/1/2011).

En el asiento C 00003 corre inscrito que Martha Montoya Pérez ha adquirido las acciones y derechos que sobre este inmueble le correspondían a Jaime Walter Valdivia Machacuay en virtud de la compraventa otorgada mediante escritura pública del 21/12/2010 otorgada ante notario de Lima Fernando Mario Medina Raggio (Título Archivado N.° 82371 del 27/1/2011).

En el asiento C 00004 se rectificó el nombre de uno de los herederos inscritos en el asiento C 00001, en el sentido que donde dice: Oswaldo Berardino Valdivia Machacuay; debe decir: Oswaldo Bernardino Valdivia Machacuay.

En el asiento C 00005 corre inscrita la transferencia de dominio por sucesión intestada de la causante Victoria Valdivia Machacuay, fallecida el 15/1/2013, a favor de su hermana Haydee Liliana Valdivia Machacuay. Esta inscripción fue extendida en mérito a la declaratoria de herederos inscrita en la Partida Electrónica N.° 14367731 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima.

En el asiento C 00006 corre inscrita la transferencia de dominio por sucesión intestada del causante Teodosia Adriana Machacuay Navarro, fallecida el 1/1/1993, a favor de sus hijos Adriana Virginia Valdivia Machacuay, Eduardo Enrique Valdivia Machacuay, Emilia Valdivia Machacuay, Haydee Liliana Valdivia Machacuay, Hector Alfredo Valdivia Machacuay, Jaime Walter Valdivia Machacuay, Juan Daniel Valdivia Machacuay, Oswaldo Berardino Valdivia Machacuay, Salome Valdivia Machacuay y Victoria Valdivia Machacuay. Esta inscripción fue extendida en mérito a la declaratoria de herederos inscrita en la Partida Electrónica N.° 11683322 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima.

V. Planteamiento de las cuestiones

Interviene como ponente la vocal Gloria Amparo Salvatierra Valdivia.

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

- Si la disposición de los derechos y acciones adquiridos por sucesión se encuentra sujeta a la previa inscripción de la transferencia sucesoria.

VI. Análisis

1. La calificación registral, de conformidad con el artículo 31 del Texto Único Ordenado del Reglamento General de los Registros Públicos (RGRP), es la evaluación integral de los títulos presentados al registro que tiene por objeto determinar la procedencia de su inscripción. Esta función se encuentra a cargo del registrador y Tribunal Registral, en primera y en segunda instancia respectivamente, quienes actúan de manera independiente, personal e indelegable, en los términos y con los límites establecidos en este reglamento y en las demás normas registrales.

Asimismo, de conformidad con el Artículo V del Título Preliminar del RGRP, el cual contempla el Principio de Legalidad, los registradores califican la legalidad del título en cuya virtud se solicita la inscripción. Agrega el citado dispositivo reglamentario que la calificación comprende la verificación del cumplimiento de las formalidades propias del título y la capacidad de los otorgantes, así como la validez del acto que, contenido en aquel, constituye la causa directa e inmediata de la inscripción.

Asimismo, la calificación comprende la verificación de los obstáculos que pudieran emanar de las partidas registrales y la condición de inscribible del acto o derecho. Se realiza sobre la base del título presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente a aquel y complementariamente, de los antecedentes que obran en el registro.
De igual modo, la calificación se realiza en el marco de los principios registrales, que constituyen los rasgos fundamentales que sustentan el derecho registral, delimitando de ese modo los alcances de la calificación registral.

2. 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 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.

3. En el presente caso, en el ítem 4 del formato de solicitud de inscripción de título (hoja verde), la señora Martha Montoya Pérez expresa: "solicito inscripción de contrato compra-venta" y luego indica como antecedente registral la Partida Electrónica N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima.

Asimismo, mediante escrito del 29/10/2021 la solicitante señala lo siguiente respecto de su rogatoria:

“Solicito: Inscripción de contrato de compraventa

Señor registrador del Registro de Propiedad Inmueble
Yo, Martha Montoya Pérez (...), conforme a lo dispuesto por el Tribunal Registral, en el numeral 7 de la Resolución N.° 2055-2021-Sunarp-TR, de fecha 12/10/2021, la misma que adjunto en el presente título, solicito que se inscriba en un nuevo asiento, el contrato de compraventa que dio mérito a la inscripción los asientos C00002 y C00003 de la Partida N.° 40793364, la cual obra en su archivo registral, a fin de adecuar la realidad física o jurídica extrarregistral con lo que se señala en dicha partida, conforme al Art. 75 del Reglamento General de los Registros Públicos, tal como lo señala el tribunal registral en el punto 4 de la resolución antes mencionada” (El resaltado es nuestro).

4. Con relación a la Resolución N.° 2055-2021-Sunarp-TR del 12/10/2021 citada por la usuaria, cabe mencionar que en aquella oportunidad la Cuarta Sala del Tribunal Registral resolvió el recurso interpuesto por la apelante mediante H.T.D. N.° 40014 del 30/9/2021 contra la tacha recaída en el Título N.° 2585123 del 21/9/2021 sobre rectificación de los índices de la Partida N.° 40793364 en el sentido que debía excluirse a Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Jaime Walter Valdivia Machacuay como copropietarios, bajo el argumento de que la señora Martha Montoya Peréz adquirió la totalidad de las acciones y derechos de aquellos.

El Tribunal Registral confirmó la denegatoria de inscripción formulada por la primera instancia por los siguientes argumentos:

"(...).
5. En el presente caso, la señora Montoya solicitó la rectificación de los índices de la partida vinculada para excluir a don Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y a don Jaime Walter Valdivia Machacuay como copropietarios pues ellos le han transferido todas sus acciones y derechos. El registrador niega que exista error en el índice por cuanto no existe un error atribuible al registro, dado que si bien es cierto los indicados señores Valdivia Machacuay vendieron sus acciones y derechos en los asientos C00002 y C00003, ellos mismos han adquirido posteriormente, por sucesión intestada de su madre, otras acciones y derechos inscritas en el asiento C00006.

6. Los asientos C00002 y C00003 se extendieron en mérito al mismo título archivado 082371-2011 del 27.01.2011.

El colegiado conviene en precisar que tal como se señaló en la Resolución N.° 073-2010-Sunarp-TR-T del 01.03.2010:

[...] por el principio de prioridad ya citado, la situación jurídica que el registrador debe tener presente para efectos de calificación es la que publica la partida hasta el instante mismo de la presentación del título, momento a partir del cual se produce el cierre de la partida registral.

Por ello, en este caso, sólo era pertinente considerar: (i) la situación de la partida al 27.1.2011, fecha de presentación del título; y, (ii) los títulos presentados anteriores a dicha fecha.

Al 27.01.2011 la partida 40793364 del Registro de Predios de Lima publicitaba que Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Jaime Walter Valdivia Machacuay, en su condición de hijos del causante Daniel Valdivia Chávez, detentaban la condición de copropietarios de dicho predio tal como consta en el asiento C00001 y, en esa condición, se inscribió la venta de las acciones y derechos, en los asientos C00002 y C00003 precitados.

Si bien la sucesión intestada de la causante doña Teodosia Adriana Machacuay Navarro consta inscrita en el asiento A00001 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima desde el 24.11.2004, lo cierto es que, tal como lo recoge el artículo 17 del Reglamento del Registro de Testamentos, aprobado por la Sala Plena del Supremo Tribunal, mediante Resolución del 22 de enero de 1970, vigente en el momento de calificar el título 082371-2011 y aplicable por extensión ante la falta de un reglamento de sucesiones intestadas: "Las inscripciones en este registro no producen efectos traslativos", contenido que se reproduce en el artículo 531 del actual Reglamento de Inscripciones de los Registros de Testamentos y de Sucesiones Intestadas, por lo que en ese momento en el Registro de Predios aún no había operado la traslación de dominio de sus acciones y derechos a favor de sus herederos, entre los cuales están don Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y don Jaime Walter Valdivia Machacuay.

De lo dicho tenemos que éstos no tenían legitimidad dispositiva registral referida a esas acciones y derechos al 24.11.2004, pues recién la adquirieron con la inscripción de la traslación de dominio en el asiento C0006 del 21.04.2021.

7. Por ello, lo que pretende en realidad el apelante es que se determine si con ese mismo contrato de compraventa ya inscrito se puede "transferir" las acciones y derechos que posteriormente fueron inscritas a favor de sus vendedores pues, alega, que las adquirieron antes de la suscripción del contrato y que, por lo tanto, estaban comprendidas en el mismo, esto es, pretenden que se contraste el acto de compraventa con la nueva realidad tabular que determinó la inscripción de la nueva cotitularidad adquirida por Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Jaime Walter Valdivia Machacuay, en su condición de hijos de la causante Teodosia Adriana Machacuay Navarro, su madre, tal como consta en el asiento C00006.

Para ello la vía adecuada no es la rectificación de índices ni la rectificación de asientos sino una nueva solicitud de inscripción basándose en los títulos archivados de los asientos C00002 y C00003 para lo cual deberá cancelar los derechos de calificación que correspondan y someterse a una nueva calificación.

8. En ese sentido, los asientos de dominio se extendieron conforme a los mismos términos establecidos en los títulos archivados y a la situación jurídica que publicaba la partida en ese momento, no existiendo –por ende– un error atribuible al registro que rectificar.
9. En consecuencia, habiéndose solicitado la rectificación sin el pago de las tasas correspondientes y, además, en vista que no existe ningún error que sea imputable al registro en torno a la respectiva inscripción del título archivado, corresponde confirmar la tacha especial decretada por la primera instancia, de acuerdo con el literal f) del artículo 43-A del Reglamento General2.

(...)" (El subrayado es nuestro).

Habiéndose abonado en esta oportunidad los derechos de calificación respectivos, se concluye que lo solicitado por la administrada es la ampliación de los asientos C 00002 y C 00003 de la Partida N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima a efectos de inscribir la compraventa a favor de Martha Montoya Pérez de las cuotas ideales heredadas por Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Jaime Walter Valdivia Machacuay de su madre Teodosia Adriana Machacuay Navarro.

5. Conforme a los antecedentes registrales descritos en el rubro IV de la presente resolución, el predio ubicado en Jirón General José Antonio Vidal N.° 900-906, Urbanización Azcona, distrito de Breña, provincia y departamento de Lima, corre inscrito en la ficha N.° 5120 que continúa en la partida electrónica N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima.

En el asiento c-4 de la citada ficha consta que el predio submateria fue adquirido por Daniel Valdivia Chávez y su cónyuge Teodosia Adriana Machacuay Navarro en mérito a la adjudicación otorgada por su anterior propietario mediante escritura pública del 31/3/1989 extendida ante notario Felipe de Osma Elías.

En el asiento C 00001, rectificado por el asiento C 00004, consta inscrita la transferencia de propiedad por sucesión de las cuotas ideales del causante Daniel Valdivia Chávez, fallecido el 5/2/1998, a favor de Jaime Walter Valdivia Machacuay, Victoria Valdivia Machacuay, Juan Daniel Valdivia Machacuay, Emilia Valdivia Machacuay, Salome Valdivia Machacuay, Oswaldo Bernardino Valdivia Machacuay, Héctor Alfredo Valdivia Machacuay, Adriana Virginia Valdivia Machacuay, Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Haydee Liliana Valdivia Machacuay, en mérito a la declaratoria de herederos registrada en la Partida Electrónica N.° 11722855 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima.

En el asiento C 00002 corre inscrito que Martha Montoya Pérez ha adquirido las cuotas ideales que en el inmueble le correspondían a Eduardo Enrique Valdivia Machacuay.

En el asiento C 00003 corre inscrito que Martha Montoya Pérez ha adquirido las cuotas ideales que en el predio le correspondían a Jaime Walter Valdivia Machacuay. Los asientos C 00002 y C 00003 fueron extendidos en virtud del título archivado N.° 82371 del 27/1/2011 que contiene la compraventa otorgada mediante escritura pública del 21/12/2010 ante notario de Lima Fernando Mario Medina Raggio.

Luego, en el asiento C 00005 aparece inscrita la transferencia de propiedad por sucesión de la causante Victoria Valdivia Machacuay, fallecida el 15/1/2013, a favor de su hermana Haydee Liliana Valdivia Machacuay, en mérito a la declaratoria de herederos inscrita en la Partida Electrónica N.° 14367731 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima.

Finalmente, en el asiento C 00006 corre inscrita la transferencia de dominio por sucesión intestada de la causante Teodosia Adriana Machacuay Navarro, fallecida el 1/1/1993, a favor de Adriana Virginia Valdivia Machacuay, Eduardo Enrique Valdivia Machacuay, Emilia Valdivia Machacuay, Haydee Liliana Valdivia Machacuay, Hector Alfredo Valdivia Machacuay, Jaime Walter Valdivia Machacuay, Juan Daniel Valdivia Machacuay, Oswaldo Berardino Valdivia Machacuay, Salome Valdivia Machacuay y Victoria Valdivia Machacuay, en mérito a la declaratoria de herederos inscrita en la Partida N.° 11683322 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima.

6. Ahora bien, verificado el título archivado N.° 82371 del 27/1/2011 que dio mérito a la inscripción de compraventa de cuotas ideales otorgada por los vendedores Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Jaime Walter Valdivia Machacuay a favor de la compradora Martha Montoya Pérez en los asientos C 00002 y C 00003 de la partida electrónica N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima, tenemos que obra la escritura pública del 21/12/2010 otorgada ante notario de Lima Fernando Mario Medina Raggio, de cuyas cláusulas apreciamos lo siguiente:

"(...).
Antecedentes

Primera: Los vendedores son propietarios de acciones y derechos respecto al inmueble ubicado en Jr. Azcona y Calle Prolongación General Vidal Manzana 24-B Lote 6 de la Urbanización Azcona, Breña, inscrito en la ficha Registral N.° 40793364 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima.

Objeto del contrato:

Segunda: Por el presente contrato los vendedores se obligan en transferir todas las acciones y derechos que les corresponden respecto al inmueble descrito en la cláusula primera, en calidad de venta real y enajenación perpetua a favor de la compradora, por su parte la compradora se obliga a pagar a los vendedores el monto total del precio pactado en la cláusula siguiente, en la forma y oportunidad convenidas.

Precio y forma de pago

Tercera: El precio de venta de las acciones y derechos respecto al inmueble descrito en la anterior cláusula asciende a las siguientes sumas:

1.- US$ 4,452.00 (cuatro mil cuatrocientos cincuenta y dos y 00/100 dólares americanos) por las acciones y derechos de propiedad de Eduardo Enrique Valdivia Machacuay, cuyo pago este último declara haber recibido de la compradora a su entera satisfacción antes de la suscripción de la presente minuta.

2.- US$ 4,452.00 (cuatro mil cuatrocientos cincuenta y dos y 00/100 dólares americanos) por las acciones y derechos de propiedad de Jaime Walter Valdivia Machacuay, cuyo pago este último declara haber recibido de la compradora a su entera satisfacción antes de la suscripción de la presente minuta.

(...)." (El resaltado es nuestro).

De lo expuesto, se aprecia que Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Jaime Walter Valdivia Machacuay transfirieron el íntegro de sus acciones y derechos sobre el predio inscrito en la Partida Electrónica N.° 40793364 del Registro de Predios de Lima a la señora Martha Montoya Pérez.

7. De otro lado, a la fecha de otorgamiento de la escritura pública de compraventa (21/12/2010) los señores Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Jaime Walter Valdivia Machacuay ya eran propietarios (además de las acciones y derechos adquiridas por la sucesión de su padre Daniel Valdivia Chávez inscrita en el asiento C 00001), de las acciones y derechos heredadas de su madre Teodosia Adriana Machacuay Navarro, por cuanto en aquella fecha ésta ya había fallecido (1/1/1993), conforme se aprecia del Título Archivado N.° 391411 del 24/11/2004 que dio mérito a la extensión del Asiento A 00001 de la Partida Electrónica N.° 11683322 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima.

Por otro lado, que la declaratoria de herederos de Teodosia Adriana Machacuay Navarro se haya inscrito en el Registro de Predios con posterioridad a la fecha de celebración de la citada escritura pública (asientos C 00002 y C 00003) no quiere decir que para efectos de la celebración de actos de disposición que involucren las acciones y derechos adquiridas por la sucesión se requiera de la previa inscripción de la trasferencia sucesoria, toda vez que el artículo 660 del Código Civil establece que desde el momento de la muerte de una persona, los bienes, derechos y obligaciones que constituyen herencia, se trasmiten a sus sucesores. Sin embargo, para registrar actos de disposición sobre tales acciones y derechos sí se requiere que se encuentren previamente inscritas a nombre del transferente en virtud del principio del tracto sucesivo, lo que ya se ha satisfecho.

Criterio análogo al planteado ha sido sostenido por este Tribunal Registral en las resoluciones N.° 1803-2015-Sunarp-TR-L del 11/9/2015 y N.° 2183-2015-Sunarp-TR-L del 29/10/2015.

8. En consecuencia, por imperio de la ley, la transmisión sucesoria toma en consideración la fecha de fallecimiento del causante y no la de su inscripción, siendo que el hecho que la transferencia de propiedad por sucesión se haya registrado luego de la compraventa no altera ni condiciona la eficacia de la transferencia por sucesión inscrita en el asiento C 00006 de la Partida N.° 40793364.

Asimismo, si bien es cierto que al momento de otorgar la escritura pública del 21/12/2010 los vendedores (Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Jaime Walter Valdivia Machacuay) no detallaron que la compraventa comprendía las cuotas ideales adquiridas de su madre (Teodosia Adriana Machacuay Navarro) también es verdad que de la redacción de la cláusula segunda del instrumento se colige que la transferencia de propiedad comprendió la totalidad de las acciones y derechos de los vendedores sobre el predio inscrito en la partida N.° 40793364.

Así, los vendedores no manifestaron que se obligaron a transferir la totalidad de las acciones y derechos de las que eran titulares registrales, sino la totalidad de las acciones y derechos que sobre el inmueble eran propietarios.

9. Conforme al artículo 50 del RGRP, todo asiento de inscripción contendrá un resumen del acto o derecho materia de inscripción, en el que se consignará los datos relevantes para el conocimiento de terceros, siempre que aparezcan del título.

En tal sentido, al haberse cumplido con abonar los derechos de calificación respectivos, es procedente que se extienda un asiento ampliatorio dando cuenta que la compraventa otorgada por Eduardo Enrique Valdivia Machacuay y Jaime Walter Valdivia Machacuay a favor de Martha Montoya Pérez comprende “todas las acciones y derechos que les corresponden respecto al inmueble” como aparece de la cláusula segunda de la escritura de compraventa del 21/12/2010 contenida en el Título Archivado N.° 82371-2011 al que se remite la administrada.

Cabe precisar que no podría consignarse en el asiento que la compraventa comprendió las cuotas ideales adquiridas por los compradores en virtud de la sucesión de su madre, pues la escritura de compraventa no lo señaló así, sin embargo, al extenderse un asiento ampliatorio señalando que la transferencia comprendió la totalidad de las acciones y derechos de los vendedores sobre el inmueble queda evidenciado que comprendió –también– lo adquirido por sucesión de su madre otorgándose de esta manera claridad a la partida registral del predio y concordándose lo registrado con la realidad extrarregistral.

Por lo tanto, y al no existir derechos inscritos de terceros que puedan verse perjudicados con su inscripción, corresponde revocar la denegatoria formulada por el registrador (e) y proceder a extender el asiento ampliatorio en los términos indicados.

Interviene la vocal (s) Katty Gaona Abad, autorizada mediante Resolución N.° 263-2021-Sunarp-PT del 23/11/2021.

Estando a lo acordado por unanimidad;

VII. Resolución
Revocar la denegatoria de inscripción formulada por el registrador público (e) del Registro de Predios de Lima, y disponer la inscripción del título referido en el encabezamiento conforme a lo señalado en el numeral 9 del análisis de la presente.

Regístrese y comuníquese.

Fdo.

Gloria Amparo Salvatierra Valdivia
Presidenta de la Primera Sala del Tribunal Registral

Beatriz Cruz Peñaherrera
Vocal del Tribunal Registral

Katty Gaona Abad
Vocal (s) del Tribunal Registral

__________
1 Artículo 53.- Transferencia en el Registro de Bienes

Las inscripciones en el Registro de Testamentos y de Sucesiones Intestadas no producen efectos traslativos en los registros de Bienes y en el Registro de Personas Jurídicas cuando se trate de participaciones sociales.

Para efecto de realizar dicha inscripción se deberá presentar una solicitud indicando la partida registral donde consta inscrita la sucesión testamentaria o intestada.

2 Artículo 43-A.- Tacha especial

El registrador tachará el título, dentro de los cinco (05) primeros días de su presentación, cuando: [...] f) Se solicite la rectificación de un asiento sin abono de derechos registrales y el error invocado no resulte imputable al registro.
Documento publicado en la página Web del Tribunal Registral.
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