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SUMILLA(S)

Predictibilidad en la calificacion en segunda instancia

‘Habiéndose emilido un pronunciamiento por una Sala del Tribunal
Registral respecto a un titulo, cuando se presente el mismo titulo u otro
similar con las mismas caracteristicas en otra presentacion, fa misma Sala
u otra Sala debera sujetarse al criterio ya establecido, con lo cual se
garantiza la predictibilidad en el procedimiento registral, salvo las
excepciones laxativamente previstas en la normativa.

Donacioén mortis causa

La donacién mortis causa, como contrato con finalidad traslativa,
constituye acto inscribible en el Registro conforme al numeral 1 del
articulo 2019 del Codigo Civil, siendo que, al cumpiimiento del hecho
futuro cierto como es la muerie del donante, procedera extender el
asiento que publique la mutacion real de acuerdo al numeral 4 del articulo
2019 del Codigo Civil,

.. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA
Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la
inscripcion de la donacion otorgada por Maria Teresa Echevarria
Sanchez a favor de Maria Gabriela Chirinos Herrera, Martha
Carolina Otoya Chirinos, Mario Alonzo Chirinos Aita y José Atilio
Chirinos Antezana respecto del predio inscrito en la partida
electronica n® 02189022 del Registro de Predios de Chiclayo.
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Para tal efecto se adjunta parte notarial de escritura publica de
donacién n°® 952 del 24.08.2015 y parte notarial de aclaracién de

escriftura puablica de donacidén n° 291 del 04.04.2017, ambas .

otorgadas ante notario de Chiclayo Eusebio Diaz Diaz.

DECISION IMPUGNADA

E! registrador publico del Registro de Predios de Chiclayoe Ivan
Jaramillo Munaico denegd la inscripcion solicitada formulando
observacion con fecha 25.10.2017 en los términos siguientes:
Sefior(es) : LIZARDO JOSE JESUS OTOYA,

l.- DATOS PREVIOS,

Acto solicilado: Compraventa

Antecedente: 02188022,

Documentos Preseniados:

- Escritura Pablica N° 952 del 24.08.2015. Not. Diaz Diaz.
- Escritura Publica N° 291 del 04 04,2017, Not. Diaz Diaz,

Il.- RAZONES PARA OBSERVAR

2.1.- Conforme se cbserva de la escritura N° 281 presentada, se ha pactade condicidn
suspensiva en cuarto a los efectos de la donacidn, la cual surlitd ofectos desde el
cumpliriento de la condicion suspensiva 1a muere del transferente.

2.2 - Reslizada |a consulta en el sistema informatico de ia RENMIEC, se observa que dicha
condicién suspensiva no se ha cumplide, por io que el contratc no genera afecto alguno
siendo por allo gue nc es posible inseribir la transferencia solicilade, por cuanio slcentrato
no genera efeclos reales gue parmitan la inacripcidn de dicho aclo.

2.3.- Se indica al usuario que en caso se dese inscribir 13 transferencia de la propiedad a
favor de los donantes, se deje sin efecto la condicidn suspensiva y se pacte e Usufructo

vitalicio a favor de 13 donante, a fin de gerantizar ¢l uso a favor de la donante hasta su |
fallecimiento, con lo cual si operara la transferencia de propiedad y oponer frente a

cualguier tercere of uso del bien por parte de la donante.

.- Base Legal,
Art. V, 32 y 40 dei T.U.O del Reglamento Generat de los Registros Piblicos.
Art, 177 y 178 dal Codige Civil,

Chiclayo, 25 de Octubre de 2017.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El sefior Otoya interpuso apelacion mediante escrito autorizado por

el abogado Joel R. Razuri Rengifo. Los argumentos de la

impugnacién se resumen a continuacién:

- La escritura publica aclaratoria de donacidén n° 291 en su
clausula tercera dice; “los otorgantes vienen a aclarar la décima
cldusula de la escritura de donacién en el sentido que se deje
sin efecto el pacto de reserva de propiedad en aplicacién a la
observaciéon registral, y decimos que los efectos juridicos
surtiran a la muerte de la parte donante, conforme lo estipula el
articulo 1622 del Cddigo Civil". En consecuencia al haberse
cumplido con la aclaracién que limitaba la transferencia del
predio, carece de legalidad la denegatoria del registrador.
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ANTECEDENTE REGISTRAL

La partida directamente vinculada al titulo es la n® 02189022 del
Registro de Predios de Chiclayo. El dominio del predio inscrito en
esta partida se encuentra registrado a favor de Maria Teresa
Echevarria Sanchez.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente el vocal (s) Daniel Fernando Montoya

Lopez.

De lo expuesto y del analisis del caso, a criterio de esta Sala la

cuestidn a determinar es la siguiente:

- ¢Como debe efectuarse la calificacion en segunda instancia
cuando se presente para la inscripcion un titulo igual o de
similares caracteristicas a otro que ya fue resuelto por este
mismo Tribunal?

- Sila donacion mortis causa es un acto inscribible en el Registro.

ANALISIS

. De acuerdo a lo dispuesto en el primer parrafo del articulo 2011 del

Cédigo Civil, los registradores y el Tribunal Registral en sus
respectivas instancias 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.
Asimismo, el TUO del Reglamento General de los Registros
Publicos (RGRP) en su articulo 31 sefiala que la calificacion es la
evaluaciéon integrél de los titulos presentados al Registro con el
objeto de determinar la procedencia de su inscripcion.

A su vez, el articulo 32 del mismo Reglamento indica que la
calificacion registral comprende entre otros, los siguientes
aspectos: °c) Verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto
o contrato, asi como la formalidad de! titulo en el que éste consta y
la de los demas documentos presentados”y “d) Comprobar que el
acto o derecho inscribible, asl como los documentos que
conforman el titulo, se ajustan a las disposiciones legales sobre la
materia y cumplen los requisitos establecidos en dichas normas”.

. Mediante titulo venido en grado de apelaciéon se solicita [a

inscripcién de la donacion otorgada por Maria Teresa Echevarria
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Sanchez a favor de Maria Gabriela Chirinos Herrera, Martha
Caralina Otoya Chirinos, Mario Alonzo Chirinos Aita y Jasé Atilio
Chirince Antezana respecto del predio inscrito en la partida
electréonica n® 02189022 del Registro de Predios de Chiclayo, en
mérito a parte notarial de escritura publica de donacién n® 852 del
24.08.2015 y parte notarial de aclaracidén de escritura pablica de
donacion n® 291 del 04.04.2017, ambas otorgadas ante notario de
Chiclayo Eusebio Diaz Diaz.

En la clausula décima de la escritura publica de donacién n® 952 de
fecha 24.08.2015 se seiala lo siguiente:

“DECIMO: La presente donacién se hace con reserva de
propiedad hasta el fallecimiento de la parte donante”.

A su vez, en la clausula tercera de la escritura publica aclaracién
de donacidon n° 291 de fecha 04.04.2017 se estipuld lo siguiente:

“TERCERO: Con tal antecedente, los oforgantes vienen a
aclarar la clausula décima de fa escritura pablica de donacién
en el sentido siguiente: Se deja sin efecto el pacto de reserva
de propiedad en aplicacion de la observacion registral
dejandose constancia que la presente donacion esta sujeta a
la condicion suspensiva de que los efectos juridicos surtan
a_la_muerte _de la parte donante de conformidad a lo
dispuesto en el Art. 1622 del Codigo Civil.” (E! resaltado y
subrayado son nuestros).

Conforme a lo expresado por las partes, se trata de una donacién
celebrada al amparo del articulo 1622 del Cadigo Civil, es decir,
que surtird efectos a la muerte del donante y se rige por las reglas
establecidas para la sucesion testamentaria, razén por 1a cual, a
criteric del registrador, en tanto no se ha cumplido la condicion
suspensiva, el contrato no genera efecto alguno no siendo posible
inscribir la trasferencia solicitada.

Corresponde entonces a este colegiado determinar si el contrato de
donacion que surte efectos a la muerte de! donante constituye acto
inscribible en el Registro.
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3. Anhora bien, el Tribunal Registral es el 6rgano de segunda instancia
a cargo de resolver los recursos de apelacién formulados contra los
pronunciamientos emitidos por los registradores que rechazan la
inscripcién, las decisiones de los registradores y abogados
certificadores respecto de las solicitudes de expedicion de
certificados y todas aquellas decisiones de los registradores en el
ambito de su funcidn registral.

El RGRP ha contemplado ciertas reglas respecto de la calificacion

registral; asi, el literal b.2) del articulo 33 sefiala que:
“Cuando una Sala del Tribunal Registral conozca en via de
apelacion un fitulo con las mismas caracteristicas de olro
anterior resuelto por la misma Sala u otra Sala del Tribunal
Registral, aquélla deberd sujetarse al criteric ya estabiecido,
salvo lo dispuesto en el siguiente parrafo.
Cuando la Sala considere que debe apartarse del criterio ya
establecido, solicitara la convocatoria a un Pleno Registral
extraordinario para que se discutan ambos criterios y se adople
el que debe prevalecer. La resolucién respectiva incorporara el
criterio adoptado aun cuando por failta de la mayoria requerida
no constituya precedente de observancia obligatoria, sin
perjuicio de su caracter vinculante para el Tnbunal Registral”.

Este dispositivo reglamentario encuentra sustento en el principio de
predictibilidad y confianza legitima' que rige todos los

@/ procedimientos administrativos conforme a lo establecido en el

numeral 1.15 del articulo IV del Titulo Prefiminar del TUO de la Ley

\ 1 Articulo 1V. Principios del procedimiento administrativo
1. Ei procedimiento administrativo se sustenta fundamentalmente en los
siguientes principios, sin perjuicio de {a vigencia de otros principios generales del
Derecho Administrativo:
(...
1.15. Principic de predictibilidad o de confianza legitima.- La autcridad
administrativa debera brindar a los administrados o sus representantes

informacion veraz, completa y confiable sobre cada tramite, de modo tal que a su
inicio, el administrado pueda tener una conciencia bastante certera de cual sera
el resultado final que se obtendra.

Las actuaciones de la autoridad administrativa son congruentes con las
expectativas legitimas de los administrados razonablemente gencradas por la
practica y ios antecedentes administrativos, salvo que por las razones que se
expliciten, por escrito, decida apartarse de ellos.

La autoridad administrativa se somete al ordenamiento jurldico vigente y no
puede actuar arbitrariamente. En tal sentidg, ta autoridad administrativa no puede
variar irrazonable e inmotivadamente la interpretacién de las normas aplicables.
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N° 27444 — Ley de Procedimiento Administrativo General, aprobado
mediante Decreto Supremo N° 006-2017-JUS.
En tal sentido, los criterios establecidos en las resoluciones
emitidos por esta instancia constituyen criterios jurisprudenciales a
tomar en cuenta en la calificacidn registral, resultando incluso
vinculantes en el supuesto que nos encontremos frente al mismo
titulo o uno de las mismas caracteristicas.
. Sobre el tema materia de analisis, cabe anotar que la Tercera Sala
del Tribunal Registral mediante Resolucion N° 1216-2012-
SUNARP-TR-L del 20/8/2012 ya se pronuncié sefalando lo
siguiente:
“(..0)
4. La donacion es un contrato regutado en los articulos 1621 y ss. del
Codigo Civil, por el cual el donante se obliga a transferir
gratuitamente al donatario la propiedad de un bien.

Se caracteriza por ser un contrato consensual pues requiere de la
aceptacion del donatario. Es unilateral en tanto sélo existe prestacion
por una de las partes. Es gratuito y solemne, pues dependiendo del
bien objeto de la donacidn debe reunir la forma establecida en los
articulos 1624 vy 1625 del Cédigo Civil, segun corresponda.

Se dice que es un contrato instantaneo, ya que por su sola
celebracion se transfiere la propiedad del bien; sin embargo, esta
caracteristica no se encuentra presente en todos los contratos de
donacidn; asi el Art. 1622 del Cdodigo Civil regula la donacion “mortis
causa’, sefalando: “La donacidon que ha de producir sus efectos por
muerte del donante, se rige por las reglas establecidas para la
sucesidn testamentaria®

Tenemes de ese modo, que esta donacién consiste en la liberalidad
gque hace una persona teniendo en consideracion el hecho de su
muerte. Asi los efectos de la donaciéon estan supeditados a que este
hecho naturai ocurra y por consiguiente no existiria una transmisién
inmediata de la propiedad del bien objeto de la donacién y por
consiguiente el donante podra hacer uso de las facultades que como
propietario le corresponda en tanto conserva adn la propiedad.
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\“‘--._.-"’f;
Segun Lohmann?, la noma del articulo 1622 del Codigo Civil
“permite que el donante-causante guede en a imposibilidad de
modificar por si mismo el reglamento de su sucesiéon’. Manifiesta que

esta norma distorsiona los articulos 690, 722 y 814 del Cédigo Givil
cuya clara intencion es vetar los pactos sucesorios contractuales.

5. De otro lado, el Cédigo Civil regula las modalidades del acto
juridico, las que son consideradas como elementos accidentales en
tanto no perienecen naturaimente al acto que se celebra sino que
son adicionados a éstes. Nuestra normativa reconoce como
modalidades del acto juridico: La condicién, el plazo y el cargo.

6. Cuando en el contrato de donacidn el donante se obliga a
transferir gratuitamente la propiedad de un bien, tenemos en esta
definicién a los elementos naturales de este contrato como son ia
gratuidad del bien y la transmisidn de la propiedad.

Sin embargo, en el contrato de donacién mortis causa, los efectos de
la donacién que es la transferencia de la propiedad del bien, se
sujetan a un hecho: la muerte del donante, consecuentemente esta
constituye un elemento accidental del contrato.

Conforme a lo sefalade por Ledn Barandiaran Hart?, “el plazo no
hace mas que postergar el ejercicic de los derechos a que se refiere;
pudiendo definirsele por extension como el lapso que media entre la
celebracion del acto y el acaecimiento de un hecho futuro y
necesario, al cual estd subordinado el ejercicio o la extincién de un
derecho y enfatizando su caracter de certidumbre y futuridad”. Aftade
el citado autor que el plazo “se diferencia de la condicién, en que
ésta responde a un suceso incierto y futuro, en tanto el plazo esta
constituido por un hecho, si bien futuro, cierto en cuanto a su
realizacién; ademas, de aquélla depende la existencia misma de la
obligacion, en tanto ésta solo supedita su exigibilidad®.

7. La muerte es un hecho natural que pone fin a ia persona, se trata
asi de un hecho cierto para todos los seres vivos porque de todos
modos va a ocurrir; sin embargo no sabemoes cuando va a acontecer,
se trata entonces de un hecho futuro relacionado con el transcurso
del tiempo.

2 LOHMANN LUCA DE TENA, Guillermo. Cédigo Civil Comentado. Tomo VI
Gaceta Juridica. Primera Edicién. Lima, 2003. Pag. 511.

3 { EON BARANDIARAN HART, José. Cédigo Civil Comentado. Tomo |. Gaceta
Juridica. Primera Edicién. Lima, 2003, Pag. 778.
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Es el plazo, ta modalidad del acto juridico referida al franscurso del
tiempo, asi los hechos y fechas puestas en el acto juridico que
tengan esta naturaleza resultan determinantes para los efectos del
acto, ya sea para que se produzcan o concluyan.

8. El articulo 178 del Codigo Civil, regula el plazo suspensivo y el
plazo resolutorio, por los cuales los efectos del acto se sujetan o se
producen al transcurso del tiempo o cesan cuando este transcurre:

"Cuando el plazo es suspensivo, el acto no surte efecto mientras se
encuentre pendiente. Cuando el plazo es resolutorio, los efectos del
acto cesan a su vencimiento.

(.

Asi si los efectos de la donacion estan sujetos a la muerte del
deonante, nos encontraremos frente a un plaze suspensivo, pues el
acto no surte efecto mientras no suceda el hecho de la muerte. -

9. El articule 2019 del Codigo Civil, sefiala los actos inscribibies en el -
Registro donde esté ubicado cada inmueble, entre los que se

encuentran los actos y contratos que constituyen, declaren, |

transmitan, extingan modifiquen o limiten los derechos reales sobre
inmuebles conforme al numeral 1.

De ofro 1ado, conforme al numeral 4, son inscribibles el cumptimiento
total o parcial de las condiciones de las cuales dependan ios efectos
de los actos o contratos registrados.

Cabe sefialar que la Exposicion de Motivos Oficial del Codige Civil*,
al comentar el articulo antes citado, manifiesta que “resultan
inscribibles los contratos de compraventa, permuta, donacién, dacion
en pago, aporte y en general todc contrato que tenga por objeto
transmitir el derecho de propiedad”.

Aiade dicho texto que “si se quiere respetar la decision legisiativa de
que los contratos son consensuales, se debe por coherencia concluir
que lo que se inscribe son los actos y contratos que obligan a
constituir, declarar, transmitir, extinguir, maodificar o limitar los
derechos reales. La forma como se cumplen estas obligaciones es
un problema distinto. En el caso de la transferencia de propiedad
sobre bienes inmuebles, por mandato del articulo 949 del nuevo

4 Publicada en Separata Especial del Diario Oficial El Peruano el 19/11/1990.
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Cadigo, ella se produce sélo por consenso y en consecuencia no
sera necesario inscribir el mode mediante el cual se cumple esta
obligacién, cuando esta inscrito ya el {itulo. Esto por cuanto titulo y
modo se confunde”.

10. Sin embargo, se reconoce en la citada Exposicion de Motivos que
"los problemas pueden presentarse cuando existe disposicion legal o
pacte en contrario del articulo 949. (...) En el caso de que la
transferencia de propiedad opere de un modo distinto al consenso,
por mandato legal, o dicho de otra manera, que por disposicion legal
se separen titulo y modo, dichc modo no tendra que inscribirse para
adquirir publicidad, por cuanto esta le es otorgada por la disposicién
legal en cuestién. {...). Otro caso es el del pacto en contrario al
articulo 949 cuando dicho pacto opera como condicion suspensiva.
El acto juridico (compraventa, donacion, dacién en pago, etc.) es
perfecto desde el momento de su celebracion, pero sus efectos (la
transferencia de propiedad, entre otros) sélo se producen cuando
ocurra ¢ no ocurra el hecho materia de la condicién suspensiva.
Siendo que un caso como este, el titulo y et mode se producen en
distinto momento, el titulo se inscribe por el mérito del incisa 1° v el
modo de acuerdo al inciso 4° del articulo 2019” (subrayado nuestro).

Anade gue “el Unico caso que puede producir alguna dificultad es el
del plazo suspensivo, esto es, cuando la transferencia de propiedad
se encuentra sujeta a un plazo. En este caso creemos que si el plazo
figura en el titulo que se inscribe, el sdlo cumplimiento del plazo,
hecho que es publico, le otorga publicidad al modo, por lo cual tal
cumplimiento no tiene necesidad de inscribirse”.

11. En armonia con lo sefialado en el punto precedente, en la
donacién martis causa, contrato con finalidad traslativa y, por tanto,
inscribible en el Registro, procedera ia inscripcion del titulo conforme
a numeral 1 del articulo 2019 del Codigo Civil la que debera
extenderse en el rubro d) de la partida en la medida que no se ha
generado aun la mutacidn del derecho real y, siendo que la
oportunidad del traslado de la propiedad depende del hecho futuro
del fallecimiento de los donantes, su cumplimiento se inscribira de
acuerdo al numeral 4 del articuio 2019 del Cédigo Civil, lo que dara
lugar a la inscripcion del derecho del donataric en el rubro ¢} de la
partida registral.
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Dicha conclusion concuerda con el criterioc aprobado mediante
acuerdo plenario en el Pleno del Tribunal Registral realizado los dias
22 y 23 de marzo de 2011, referido a la inscripsion del acto juridico
sujeto a condicion suspensiva, en l0s términos siguientes:

“Es inscribible el acfo modal sujeto a condicién, siempre que el
cumplimiento de ésta implique una modificacion en la situacion
Juridico real del inmueble”

(.0

5. Entonces, conforme a los argumentos vertidos en la Resolucién N°

1216-2012-SUNARP-TR-L del 20.08.2012, la donacién mortis
causa, como contrato con finalidad traslativa, constituye acto
inscribible en el Registro de Predios conforme al numeral 1 del
articulo 2019 del Codigo Civil, siendo que, al cumplimiento del
hecho futuro cierto como es la muerte del donante, procedera
extender el asiento que publique la mutacién real de acuerdo al
numeral 4 del precitado articulo. '
Asimismo, la Tercera Sala precisé que el asiento de donacién
debera extenderse en el rubro d) (cargas y gravamenes) de la
partida registral correspondiente al predio, quedando pendiente la
acreditacion del fallecimiento del donante a fin de proceder con la
inscripcion de la transmisidn del derecho real en el rubro ¢) (titulos
de dominio) de la partida.
En ese sentido, habiéndose emitido pronunciamiento por una Sala
del Tribunal Registral respecto de un {titulo con similares
caracteristicas al  presentado, en merito del principic de -
predictibilidad que rige el procedimiento registral, debemos
sujetarnos al criterio ya establecido.

6. En el presente caso, la traslacién de dominio en el caso de la
donacioén mortis causa ocurrira al fallecimiento del donante, hecho
gue debera ser acreditado en su oportunidad y que dard lugar a la
extension de un asiento que publigue la ocurrencia del hecho futuro
del cual depende la modificacidon del derecho real.

Por lo tanto, esta Sala hace suyos los fundamentos expresados en
la Resolucidn N° 1216-2012-SUNARP-TR-L del 20.08.2012, por lo
que corresponde revocar la observacién y disponer que el titulo
se inscriba en el rubro d) cargas y gravamenes.
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O

Intervienen como vocales (8) Rosa Isabel Bautista Ibafiez y Daniel
Fernando Montoya Lopez, autorizados mediante la resolucién n.°
278-2017-SUNARP/SN del 27.12.2017.

Por las razones expuestas, por unanimidad se acordd lo siguiente:

VIl. RESOLUCION:
REVOCAR la observacioén formulada por el registrador publico del
Registro de Predios de Chiclayo al titulo referido en el
encabezamiento, y DISPONER SU INSCRIPCION en el rubro d)
cargas y gravamenes, conforme a los fundamentos expuestos en el
andlisis de la presente.
Registrese y comuniquese:

2 Registrai

Vocal (g) del Tribunal Registral
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