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SUMILLA

DISTRIBUCION DEL PRECIO ENTRE HEREDEROS

‘La clausula de distribucidén de precio pactada entre herederos no transfiere ni
modifica ningln derecho real del predio, peor lo que no constituye un acto pasible
de inscripcién.”

L ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacidon se solicita, respecto al
predio inscrito en la partida electronica N° 07072804 del Registro de
Predios de Lima, la publicidad de la clausula 3.5 y clausula adicional del
contrato de particion y adjudicacion que obra en el titulo archivado N°
046161 del 14/5/1992.

El 5/9/2017, se presentd a la Secretaria del Tribunal Registral, escrito
y suscrito por el abogado Victor Madrid Horna, al que se adjunta copia simple
del titulo archivado N°® 046161 del 14/5/1992.

1l. DECISION IMPUGNADA

La registradora publica del Registrc de Predios de Lima Rose Mary Elias
Isla tachd sustantivamente el titulo en los siguientes términos:

Senor(es):

Vista |a solicitud presentada, se advierte que se requiere se
consigne en la partida 07072804 el pacto que consta en la clausula
adicional de la escritura publica del 05-05-1992, cuya copia simple se
remite.

De la lectura del pacto que consta en la clausula indicada, se advierte
que se establece que a partir del 9 de setiembre de 1893 el
Departamento 401 sera puesto a la venta, repartiendose el precic que
se obtenga.

Asimismo se pacta en la clausula citada, que I|a administracion,
conservacion y pago de impuestos del departamento sefalado
continuaré a cargo de Elsa Vargas Viuda de Galup.
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Al respecto se le indica, que al verificarse lo dispuesto en el Art. 2019
del Codigo Civil, se determina que los pactos sefalados en las lineas que
anteceden, no constituyen actos inscribibles en este Registro.

En relacién con lo sefialado en el numeral 2 de su solicitud, respecto a
que lo pactado en la clausula adicional constituyen limitaciones al
derecho de propiedad, se le precisa que el establecer que un bien va a
ser vendido y designar a una persona para que administre el bien no
constituyen actos que limiten el derecho de propiedad, por lo que
dichos pactos no resultan inscribibles.

Al establecerse que resulta improcedente la inscripcion que se solicita; de
acuerdo con lo previsto en el literal b) del Art. 42 del Reglamento General
de los Registros Puablicos, se procede a la tacha de este titulo, ya que no
contiene acto inscribible.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
El recurrente sefala, entre otros, los siguientes fundamentos:

- La limitacion contenida en la clausula adicional establece de manera clara
e inequivoca que el departamento 401 ubicado en el Jr. Lampa N° 1115, de
propiedad de la sucesion intestada no podra ser vendido hasta el 8/9/1993,
es decir no podran ejercer planamente el derecho de propiedad que
ostentan y que los faculta a disponer del bien cuando asi lo deseen.

- No sélo se encontraba imposibilitada de vender, hasta el 9/9/1993, sino
que ademas, a partir de esa fecha se encuentra en la obligacién de
enajenar el bien.

- Ademas, la sucesidn intestada se encuentra en la obligacién de distribuir
la contraprestacion recibida por la venta del bien inmueble a favor de Elsa
Vargas Juarez, César Manuel Galup Insta y Luzmila Galup Insua. En el
presente caso, se pactd algo distinto respecto a la prestacion, que en
puridad es una limitacién al derecho de propiedad.

- Es razonable el hecho de que se haya pactado que en tanto se efectue la
venta, Elsa Vargas Viuda de Galup ejercerd la conservacion y
administracién del bien inmueble, pues como se sabe la propiedad la
ostenta la sucesion intestada, la cual la conforman varias personas, por lo
que era necesario establecer que alguna de ellas se encargara del bien
inmueble hasta que 1a venta se realice.

ANTECEDENTE REGISTRAL

A fojas 301 del tomo 1777 que continia en la partida electronica N°
07072804 del Registro de Predios de Lima, se encuentra inscrito el
departamento 401 ubicado en Jr. Lampa N° 1115, distrito de Cercado,
provincia y departamento de Lima.

En el asiento 2 del tomo 1777, foja 302, se registré el dominio a favor de la
sociedad conyugal conformada por César Galup Arellano y Elsa Vargas
varez.
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En el asiento 5 del tomo 1777, foja 317 rectificado por el asiento C0001 de
la partida electronica N° 07072804, se inscribi6 la transferencia via sucesion
intestada de las cuotas ideales que correspondian al causante César Galup
Arellano a favor de sus herederos: Elsa Vargas Juarez, Ceésar Manuel
Galup Insta y Luzmila Galup Insua.

En el asiento C0002 de la citada partida se inscribi6 la transferencia via
sucesion intestada de las cuotas ideales que correspondian a la causante
Dominga Elsa Vargas Judrez viuda de Galup a favor de sus herederos: sus
hermanos Enrique Adriail Vargas Juarez, Jesus Alberio Vargas Juarez,
Vicente Fermin Gregorio Vargas Juarez, Virginia Victoria Vargas Juarez y
Evaristo Clodomiro Vargas Juarez.

En los asientos posteriores constan inscritas mdltiples transferencias via
sucesion intestada de los herederos antes citados.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente la vocal (s} Jessica Giselle Sosa Vivanco. Con el
informe oral del abogado Victor Madrid Horna.

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

- Si la clausula de distribucién del precio pactada entre herederos es pasible
de inscripcién.

ANALISIS

1. El Registro es un mecanismo de seguridad que publicita con caracter
erga omnes derechos y situaciones juridicas que por naturaleza son
oponibles frente a terceros, con el fin que los destinatarios de esta
publicidad utilicen la informacién para tomar decisiones adecuadas en la
contratacion, reduciendo sensiblemente los costos de transaccion.

La publicidad juridica, si bien comparte los elementos basicos de la
publicidad en general en cuanto a la divulgacion y conocimiento, no busca
exteriorizar y dar a conocer cualquier evento o acontecimiento, sino sélo
aquéllos relevantes para el derecho, en la medida que generan efectos
juridicos con trascendencia hacia terceros. Es decir, se publican (Unicamente
situaciones juridicas que por su naturaleza tienen vocacion de oponibilidad
(...) para hacerlas conocidas a la generalidad de personas que no son parte
en tales situaciones’.

Entonces, lo que interesa tanto para la tutela de derechos como para la
seguridad en el trafico patrimonial, son los efectos exteriorizados de
aquéllos actos, asi como la vigencia y duracién en el tiempo de dichos
efectos. El titular y los terceros resultaran beneficiados o perjudicados
dependiendo de si la situacion o derecho se encuentra o no publicado®

' ARIAS-SCHREIBER PEZET, Max; CARDENAS QUIROS, Carlos; Exégesis del Codigo Civil
Peruano de 1984, Tomo X; Gaceta Juridica, p.87.
2 ARIAS-SCHREIBER PEZET, Max; CARDENAS QUIROS, Carles; Op. Cit.; p.87.
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2. Desde esta perspectiva, sélo deben acceder al Registro los actes con
vocacion de oponibilidad. Todos los demas actos o situaciones juridicas
cuyos efectos no trasciendan mas alld de las partes celebrantes no son
inscribibles.

Angel Rojo, justificando el caracter restrictivo del registro en cuanto a la
inscripcién de actos, sefala que la limitacién de los actos inscribibles es
exigencia légica de la propia finalidad del sistema registral (...). El Registro
tiene por objeto publicar frente a terceros hechos relevantes. Si se dejase
abierto el Registro a actos no previstos por norma legal o reglamentaria no
sélo se produciria gran incertidumbre acerca del contenido potencial de la
hoja registral, sino que seria inadmisible, por el grave dafo que ocasionaria
a terceros, dotar de oponibilidad a aquellos actos inscritos y publicados que
hubieran accedido al registro por la mera decisidén del interesado. De otfra
parte, la apertura del Registro a cualquier clase de actos podria recargar el
contenido de la hoja, con la consiguiente disminucién de [a claridad de la
misma y con el riesgo de la inabarcabilidad del contenido®.

Entonces, no todo acto que se presenta al Registro debe inscribirse. Como
esta dicho, el Registro es un mecanismo publicitario que busca exteriorizar
situaciones juridicas oponibles frente a terceros a fin que éstos tomen
conocimiento de ellas, facilitando la contratacion. Los intereses particulares
que subyacen en [as solicitudes de inscripcion de actos que no tienen
vocacion de oponibilidad pueden ser diversos, sin embargo no pueden
sobreponerse al interés colectivo de que se publiquen solamente aquellos
actos necesarios para contratar pues, de lo contrano, se corre el riesgo ya
manifestado por Rojo in supra de recargar el Registro con contenidos
intrascendentes y disminuir su claridad.

3. En el caso particular del Registro de Predios su creacion busco facilitar la

. identificacion de dos circunstancias trascendentes para terceros: el titular
del dominio y las cargas y gravamenes que recaen sobre el inmueble. Para
satisfacer esta finalidad el Registro debe permitir el acceso solo de aguellos
actos susceptibles de producir alguna modificacién estable y relevante en la
situacién juridica de la finca y que generalmente son los actos que crean,
modifican, regulan y extinguen derechos reales sobre bienes inmuebles. El
inciso 1 del articulo 2019 es claro al respecto, y si bien admite la inscripcion
de otras situaciones juridicas distintas a los derechos reales (como pactos),
es con caracter restrictivo.

4. En el presente caso, el interesado pretende que se inscriba el contenido
de la clausula 3.5 y clausula adicional del contrato de particién y
adjudicacién que obra en la escritura publica de fecha 5/5/1992 otorgada
ante notario de Lima Ramén Espinosa Garreta, inserta en el titulo archivado
N° 046161 del 14/5/1992, en la partida electrénica N° 07072804 del
Registro de Predios de Lima.

Revisado el titulo archivado en referencia, se aprecia la escritura publica de
particién y adjudicacion antes aludida en fa que intervienen Dominga Elsa
Vargas Juérez Viuda de Galup, César Manuel Galup Insua y Luzmila Galup
sUa, quienes en relacion al predio submateria pactaron lo siguiente:

3 ROJO} Angel: El Registro Mercantil: Crganizacion y Funciones, articulo contenido en Curso de
Derecho Mercantil de Cria y Menéndez; y. 170.
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“TERCERO

Los otorgantes han convenido efectuar la particion de la masa hereditaria
inmobiliaria (...) en la siguiente forma:

()

3.5- Inmueble ubicado en el Jirdbn Lampa 1115- departamentc 401, se
mantiene indiviso y bajo la administracién de dofia Dominga Elsa Vargas
Judrez Viuda de Galup”.

“CLAUSULA ADICIONAL

Queda expresamente convenido que el inmueble a que se hace referencia en
el punto 3.5, de la clausula tercera, ubicado en el Jiron Lampa 1115- oficina
401, continuara indiviso hasta el 9 de setiembre de 1993, a partir de dicha
fecha sera puesto a la venta, repartiéndose el precio que se obtuviera en la
siguiente ferma:

50 por ciento para dofa Elsa Vargas Juarez Viuda de Galup;,
25 por ciento para dofia Luzmila Galup Insua, y el
25 por ciento para don César Manuel Galup Insua.

En tanto se efectué la venta y para cualquier efecto relacionado con la
conservacion y pago de impuestos, etcétera, la administracién continuara a
cargo de dofia Elsa Vargas Judrez Viuda de Galup, gquien cesara en tales
funciones al efectuarse la transferencia de dominio al nuevo propietario (...).”

Estando al tenor transcrito se advierte que en la cldusula 3.5 se pacto
inicialmente que e! predio submateria se mantendria indiviso y seria
administrado por Dominga Elsa Vargas Juédrez Viuda de Galup.
Seguidamente, mediante cldusula adicional se precisé que este estado de
indivision se mantendria vigente hasta el 9/9/1993, a partir de esa fecha se
pondria a la venta el predio, pactdndose ademas la forma en gue se
repartiria la ganancia obtenida por la venta.

5. Al respecto, resulta conveniente precisar que si bien conforme al articulo
848 del Cadigo Civil, el pacto de indivisién constituye un acto inscribible, en
el presente caso, del propio texto de la clausula adicional antes transcrita se
desprende que dicha condicion permaneceria hasta el 9/9/1993, plazo ya
vencido, por lo que no resulta procedente su inscripcion.

Asimismo, con relacién a la indicacion que a la conyuge del causante
corresponderia la administracién del inmueble materia del presente titulo,
se tiene que siendo un acto de apoderamiento tampoco resulta ser un acto
inscribible en el Registro de Predios.

Respecto a la designacion de Dominga Eisa Vargas Juarez Viuda de Galup
como administradora del predio submateria, debe precisarse ademas que
dicha persona ya ha fallecido, conforme fluye del asiento C0002 de la citada
partida, en el que consta inscrita la transferencia via sucesion intestada de
sus cuotas ideales a favor de sus herederos: Enrique Adriail Vargas Juarez,
Jesus Alberto Vargas Juarez, Vicente Fermin Gregorio Vargas Juérez,
Virginia Victoria Vargas Juarez y Evaristo Clodomire Vargas Juarez.

6. Por otro lado, debemos sefialar que el acuerdo de distribucién del precio
no alteran, de algun modo, el dominio u otro derecho real que lo relacione
con sus respectivos titulares registrales, ni siquiera constituye limitacion o
restriccidon respecto a los atributos de la propiedad, tal y como sostiene la
registradora; cabe recordar que conforme al articulo 923 del Cédigo Civil, la

ropiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer vy
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reivindicar un bien, queda claro, entonces que lo pactado no produce
alguna modificacién estable y relevante en la situacion juridica de la
propiedad tan solo tiene un contenido obligacicnal.

7. Ahora bien, de la revision de la partida electréonica N° 24080132 del
Registro de Sucesiones Intestadas de Lima, se advierte que por auto del
21/12/1983 expedido por el Vigésimo Juzgado de Primeria Instancia de
Lima se declaro la sucesion intestada de César Galup Arellano. Asimismo,
de la revision del titulo archivado N° 669864 del 27/11/2007 consta que el
citado causante fallecio el 9/9/1983. Declarandose como su herederos a
Elsa Vargas Juarez, César Manuel Galup Insua y Luzmila Galup Insta.

En consecuencia, la mencionada sucesion intestada se rige por el Codigo
Civil de 1936, ya que el fallecimiento del causante ocurrid antes que la
entrada en vigencia del Codigo Civil de 1984.

8. El articulo 760 del Cdédigo Civil de 1936, que regula lo relativo a los
herederos legales, disponia que son herederos:

» De primer orden, los hijos y demas descendientes y los hijos adoptivos o
sus descendientes.

De segundo orden, los padres.

De tercer orden, los ascendientes y los hermanos.

De cuarto orden, el conyuge.

De quinte orden, los parientes colaterales del tercero grado.

De sexto orden, los parientes colaterales del cuarto grado.

Dicho articulo afiade que es también heredero el conyuge en uniéon con
los herederos de los tres primeros 6rdenes indicados en este articulo.

A su vez, el articulo 704 del mencionado codigo establecia que “La legitima
del conyuge es una cuota igual a la que le corresponderia como heredero
legal, pero la perdera si sus gananciales llegan o exceden al monto de la
cuota, y ésta se reducira hasta lo que sea preciso si los gananciales fueren
menores”.

En tal sentido, se puede concluir que lo estipulado en la clausula adicional
de la escritura plblica del 5/5/1992 referida a distribucién del precio de
venta del predio submateria, es precisamente la que corresponde conforme
a las reglas de sucesion vigentes al momento de fallecimiento del causante,
pues a Elsa Vargas Juarez Viuda de Galup le corresponde el 50% de
cuotas ideales y a Luzmila Galup Insta y César Manuel Galup Insoa, 25% a
cada uno. Por esa razén las diversas transferencias posteriores a la
sucesion intestada de Elsa Vargas Juarez Viuda de Galup recaen sobre su
porcentaje, de acuerdo a ley y a la que se desprende de la partida registral.

Por tanto, ante la solicitud del interesado de que se publicite lo pactado por
los herederos de César Galup Arellano en la clausula adicional de la
escritura plblica de fecha 5/5/1992, se concluye que no contiene actos
inscribibles.

Con la intervencién de la vocal (s} Jessica Giselle Sosa Vivanco autorizada
mediante la Resolucion N°® 252-2017-SUNARP/PT del 30/10/2017.

Estando a lo acordado por unanimidad;




RESOLUCION No. --743) -2017-SUNARP-TR-L

ip

VI. RESOLUCION
CONFIRMAR la tacha sustantiva formulada por la registradora puiblica del

Registro de Prediocs de Lima al titulo sehalado en el encabezamiento,
conforme a los fundamentos expuestos en la presente resolucion.

Wy\,

SOSA VIVANCO
ibunal Registral

Registrese y comuniquese.

)SA VASQUEZ TORRES JESSICA G
cal del Tribunal Registral Vocal

TribunalRescluciones201M30823-2017.doc
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