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SUMILLA

OBSTACULO INSALVABLE

“La anotacién de la medida cautelar innovativa que dispone la suspension de
dominio del titular registral, constituye un ohstacule insalvable cuando se solicita al
Registro la transferencia efectuada por éste”,

IMPROCEDENCIA DE ANOTACION PREVENTIVA
“No procede anotar preventivamente un titulo cuando exista obstaculo insalvable

en la partida registral”,

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion del
reconocimiento de verdadero propietario a favor de Jorge José Pazos
Holder, respecto del predio inscrito en la partida electrénica N° 12317608
del Registro de Predios de Lima, en mérito a la transaccion judicial
aprobada en e| proceso de nulidad de acto juridico correspondiente al
expediente N° 00058-2014-0-3003-JM-CI-01.

Para tal efecto se presentaron los siguientes documentos:

- Solicitud suscrita por Jorge José Pazos Holder, con firma certificada por la
notaria de Lima Ménica Tambini Avila, el 15/3/2018,

- Copia de la Resolucion N° 14 del 3/7/2017 certificada por el Especialista
Legal del Juzgado Especializado Civil de Lurin de la Corte Superior de
Justicla de Lima Sur, Luis Lecca Larrea, el 22/9/2017.

- Copia de la Resolucidn N* 15 del 1/9/2017 certificada por el Especialista
Legal del Juzgade Especializado Civil de Lurin de la Corte Superior de
Justicia de Lima Sur, Luis Lecca Larrea, el 22/9/2017.

- Copia de la Transaccion Extrajudicial det 19/5/2017 certificada por la
Secretaria de la Sala Civil Transitoria de Chorrillos de la Corte Superior de
Justicia de Lima Sur, Mariel Myriam Mendoza Field, el 15/3/2018.

Con el reingresc por subsanacién del 5/6/2018 se adjuntd escritc suscrito
por Jorge José Pazos Holder, con firma certificada por el notario de Lima
Victor Tinageros Loza, el 5/6/2018, peticionando la anotacidn preventiva del
referido acto.



il. DECISION IMPUGNADA

La Registradora Plblica del Registro de Predios de Lima Sisi Geraldine

Yupanqui f-‘_\lvarez denegd la inscripcién solicitada formulando observacién
en los términos siguientes:

(Se reenumera para mejor resolver)

Senor(es);

En relacién con dicho Titule, manifiesto que en el mismec adolece de
defecto  subsanable, siendo objeto de la(s) siguiente(s)
observacio(nes), acorde con la(s) norm{as} que se cita(n):

ACTO: DECLARACION DE VERDADERO PROPIETARIO

DEL REINGRESO:

1. Se adjunta al reingreso diversos documenios, entre ellos, el escrito del
interesado por el que sclicita la anotacibn preventiva por defecto
subsanable, acompafando las copias simples del documento del
25/5/2018 y del 16/4/2018 presentados al Juzgado, por los que solicitan la
variacién de la medida cautelar de no innovar, se debe indicar lo
siguiente:

* Revisado el escrito presentado en el reingreso del 5/6/2018 donde solicita
que se proceda a la Anotacion Preventiva del acto contenido en el presente
titulo, sefalamos que, de conformidad con el Precedente de Observancia
Obligatoria aprobado por el Trigésimo Segundo Pleno Registral realizado el
3/4/2018, no procede la anotacion preventiva en los supuestos de falta de
inscripeién de actos previos. Se deja constancia que en el presente titulo
el acto previo a inscribir es la variacion de la MEDIDA CAUTELAR DE
NO INNOVAR inscrita en el asiento DO0004 de la partida N° 12317609

del Registro de Propiadad Inmueble, razén por la cual, canforme al
art. 65 del Reglamenio General de los Registros Publicos, no resulta acto

inscribible la anotacion preventiva por defecto subsanable, en merito a los
documentos adjuntos al reingreso:

2. Es por tal motivo, que se procede a subsistir la observacion del 28/3/2018:

Revisado el titulo presentado se advierte que se solicita la inscripcion como
verdadero propietario a JORGE JOSE PAZOS HOLDER, respecto del
predio inscrito en la partida N*12317609, para ello se ha presentado copias
certificadas del proceso de Nulidad de Acto Juridico llevado bajo el
expediente N° 0058-2014-0-3003-JM-C1.01 y las copias certificadas de la
transaccion extrajudicial del 19/5/2017 celebrada entre ROSALIA
VARGAS SHAUS representada por ROSANA ELIZABETH
SOTERO VILLEGAS y JORGE PAZOS HOLDER respecto a que este
altimo es el verdadero propietario del inmueble inscrito en la partida

12317609 del Registro de Propiedad inmueble.
Al respecto, debe indicarse lo siguiente:

\ Revisada la partida 12317609 del Registro de Propiedad Inmueble se
aprecia inscrita en el asiento 000004, la medida cautelar de no innovar
mediante |la cual, se dispone la suspension de los efectos juridicos del acto

w

de compraventa celebrada entre MANUEL ASUNCION VILLACREZ
" AREVALO y ROSALIA VARGAS SHAUS, contenido en la escritura
pablica del 2073/2009 por ante Notario Publico Dr. Carlos Alberto Ochoa

Yancares.
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En consecuencia, se entiende que el derecho de propiedad inscrito en el
asiento C0002 de la partida N° 12317608 a favor de ROSALIA VARGAS
SHAUS, se encuentra enervado por la referida medida cautelar de no
innavar; no siendo posible inscribir acto de disposicién alguno por parte de
dicha propietaria. Sirvase efectuar las aclaraciones pertinentes con el
instrumento judicial correspondiente.

3. Asimismo, cabe precisar que de conformidad con lo sefialado por el Art.
112° del Reglamentc de Inscripciones del Registro de Predios, “La
transferencia de propiedad que debe efectuar el mandatario sin
representacidén a faver de su mandante se inscribira en mérito del
formulario registral o escritura publica que contenga dicha transferencia”,

Por tanto, a efectos de proceder con lo solicitado, sirvase presentar el parte
notanal respectivo, el mismo que debe ser de fecha igual ¢ anterior a la
fecha de presentacién de este titulo. La presente se fundamenta en lo
ispuesto por el numeral IX de! Titulo Preliminar del TUC del RGRP el
ismo que establece que: "Los efectos de los asientos registrales, asi

Finalmente, tratdndose de una MODIFICACION DE MEDIDA
CAUTELAR DE NO INNOVAR es pieciso que la parte interesada,
adjunte los PARTES JUDICIALES que incluyan el Oficio suscrito por el
Juez competente, asi como la copia certificada por auxiliar jurisdiccional
de la Resolucion Judicial que modifique la medida cautelar.

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

- Mediante esquela de observacién del 11/6/2018 se deniega el pedido de
anotar preventivamente el acto contenido en el presente titulo, por cuanto
debe modificarse previamente la medida cautelar inscrita en el asiento
DO0004; sin embargo, no se ha tenide en cuenta que la persona favorecida
y quien solicitd la medida cautelar es precisamente Jorge José Pazos
Holder, con la finalidad que se suspendan los efectos del acto juridico por el
cual Rosalia Vargas Shaus se convirtié en titular registral del inmueble
inscrito en la partida N° 12317609, con el cual se instauré el praceso civil
para que precisamente se declare la nulidad del indicado acto.

- La transaccién cuya anotacién preventiva se solicita no solo resuelve el
conflicto que los mantenian involucrados sine que reconoce a Jorge José
Pazos Holder como €l verdadero propietario del citado inmueble; es por ello
que a tenor de lo dispuesto por el articule 1302 del Cddigo Civil la
transaccion gue fue llevada por |las partes resuelve el conflicto generado por
el acto cuya nulidad se solicité y reconoce el derecho de propiedad que
intfrinsecamente demanda Jorge José Pazos Holder,

- Procesalmente la transaccién se encuentra regulada en el Titulo IX del
Cdédigo Procesal Civil, como una forma especial de conclusién del proceso,
siendo innecesaric que se levante o modifique la medida cautelar en
referencia, a razon gue la apoderada de Rosalia Vargas Shaus no estaba
ejerciendo actividad alguna derivada del acto juridico suspendido, sino que
estaba actuando procesalmente para poner fin a un conflicto de intereses
que se encontraba judicializado, La medida cautelar no enerva o suspende



_er qgrecho de accede_r a una forma espetial de conclusion del proceso
judicial: to.do lo contario estaba destinada a cautelar la propiedad frente a
terceros ajenos a Jorge José Pazos Holder, pero en ningin caso prohibia o

suspencjfa el dereches de las partes de acceder a una forma especial de
conciusion del proceso judicial.

- La transaccién materia de rogatoria rotulado como transaccién
extrajudicial se originé dentro del proceso judicial a tenor de los dispuesta
por el articulo 334 del Cédigo Adjetivo, siendo homologade conforme a la
copia certificada de la resolucion judicial que aprueba la transaccion, por lo
que si bien la transaccidn se hizo fuera del proceso, esta fue sometida a la
autoridad judicial para su homologacion, convirtiéndose en una transaccién
judicial conforme lo dispone el articule 337 del Codige Procesal Civil. Este
mismo dispositivo legal en su segunde parrafo establece expresamente que
la transaccién que pone fin al proceso tiene auteridad de cosa juzgada, por
lo que concordante con lo que dispone el articule 1312 del Codigo Civil,
esta se equipara a una sentencia judicial y por ende debe ejecutarse como
ella.

- Entonces, la transaccién cuya inscripcién se solicita Gnicamente requiere
de la presentacion de los partes judiciales para su inscripcion; y habiéndose
presentado copias certificadas de las piezas procesales pertinentes, solo
estaria pendiente el oficio por e! cual el juez de la causa requiera la
inscripcién. Al estar pendiente la emision del oficio, es que se solicita la
anotacion preventiva.

IV. ANTECEDENTE REGISTRAL

L.a unidad inmobiliaria 1 ubicado en el km. 36 de la Antigua Panamericana
Sur, distrito de Lurin, provincia y departamento de Lima, se encuentra
inscrita en la partida electronica N° 12317609 del Registro de Predios de

Lima.

En el asiento C0002 de 1a citada partida, corre inscrito el dominio a favor de
Rosalia Vargas Shaus (soltera) en virlud de la compra venta efectuada a su
favor por Manuel Asuncion Villacrez Arévalo, mediante escritura publica del
20/3/2008 extendida ante notario de Huanuco Carlos Alberto Ochoa

Yancares.

En el asiento DO004 se encuentra anotada la medida cautelar de no innovar
dispuesta por Resolucién N° 13 del 4/11/2008 expedida por el Juez
Especializado en lo Civil del Cono Este Edgar Vizcarra Pacheco, mediante
la cual se dispone la suspension de los efectos juridicos del acto juridico
contenido en la escritura publica y minuta de compraventa simple (ésta
Jltima contenida en la primera), celebrada entre Manuel Asuncion Villacrez
Arévalo y Rosalia Vargas Shaus, del 20/3/2009 por ante notario de
Huanuco Carlos Alberto Ochoa Yancares, bajo kardex N° 204-2009; y
asimismo, se suspende los efectos juridicos del acto juridico contenide en la
minuta de dacion en pago y transaccion extrajudicial judicial del 15/12/2008
y su adenda del 21/5/2009, celebrada entre Manuel Asuncion Villacrez
Arévalo y Rosalia Vargas Shaus, que fue ingresada a la notaria del doctor
Jaime Murguia Cavero, bajo kardex N° 105638; en los seguidos por Jorge
José Pazos Holder contra José Barreto Boggiano y otros sobre nulidad de
acto juridico. (Titulo archivado N® 335304 de 13/4/2012).
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En el asiento DOOOS se encuentra anotada la Resolucion N° 2 del 8/6/2012,
aclarada por Resolucion N° 3 del 9/8/2012 expedidas por el Juez
Especializado en lo Civil del Cono Este Edgar Vizecarra Pacheco, mediante
la cual se dispone declarar procedente la medida cautelar que se califica
como innovativa, planteada por Jorge José Pazos Helder; en consecuencia,
suspéndase los efectos juridicos del acta final del procedimiento de
formacién de titulos supletorics del 8/5/2008 que tiene el N° de instrumento
456 y kardex 2167-07-NC y que fue promovido ante el notario José Barreto
Boggiano, por Manuel Asuncion Villacrez Arévalo; en los seguidos por
Jorge José Pazos Holder contra Manuel Asuncién Villacrez Arévalo y ofros
sobre nulidad de acto juridico. Exp. N° 00282-2009-87-1808-JR-CI-01.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
interviene como ponente el Vocal Rosario del Carmen Guerra Macedo.

De lo expuesto y del analisis del caso, a criterio de esta Sala las cuestiones
a determinar son las siguientes:

- Sila anotacién medida cautelar innovativa que dispone [a suspension de
dominio del titular registral constituye un obstaculo insalvable cuando se
solicita al Registro la transferencia efectuada por éste.

- Si procede anotar preventivamente un titulo cuando exista obstaculo
insalvable en la partida registral

ANALISIS

1. Juan Monroy Galvez seflala que las medidas cautelares estan
relacionadas al proceso por una necesidad de proteger y asegurar de forma
mas eficaz al titular de la pretensién, el cumplimiento efectivo del fallo
definitive. Una medida cautelar también anticipa la comprobacién de un
hecho discutido, al permitir al futuro demandante actuar anteladamente una
prueba, a fin de asegurar su existencia y eficacia en un posteriot proceso.
Asimismo, y sin perjuicio de mantener una naturaleza singular, la medida
cautelar siempre estara dirigida a evitar gque el fallo definitive devenga en
inejecutable.’

En otras palabras, las medidas cautelares sirven de instrumento para el
iogro de la eficacia del fallo definitivo que habra de emitir el érgano
autorizado, por lo que aquellas son provisorias (existencia temporal hasta la
decision principal o la ejecucién de este) y variables (pueden ser
modificados en su forma, mento, érgano de auxilio, etc. para el logro de su
finalidad).

2. El articulo 682 del Cédigo Procesal Civil, relativo a la medida innovativa
sefiala: "Anfe la inminencia de un perjuicio ireparable, puede el Juez dictar
medidas destinadas a reponer un eslado de hecho o de derecho cuya
alteracién vaya a ser o es el susferto de la demands. Esta medida es
excepcional por fo que sélo se concederé cuando no resulfe aplicable otfra
prevista en la ley”.

De ese modo, esta medida reviste el caracter de excepciconal, de alli que
sblo sea concedida en determinadas ocasiones cuande no puede ser

1 MONRCY GALVEZ, Juan. “Temss de Proceso Civil®, Libreria Studium. Lima-Perl 1987, P4g. 34.



c_nforgada alguns_a otra. A diferencia de la medida cautelar de no innovar,
tiene como finalidad reponer un estado de hecho o de derecho.

La doctrina?, describiendo la medida cautelar innovativa, sepala gue €s una
medida cautelar excepcional que tiene a alterar el estado de hecho o
derecho existente antes de la pelicion de su dictado; medida que se traduce
en la injerencia del juez en la esfera de la libertad de los justiciables a
través de la orden de que cese una actividad contraria a derecho o de que
se retrotraigan las resultas consumadas de una actividad de igual tenor.
Asimismo, respecto a la irreparabilidad del perjuicio dispuesta como
presupuesto para la concesion de ta medida cautelar innovativa por el juez
de la causa, se ha dicho gue este consiste en que la situacion (de hecho o
derecho) que se pretende innovar ocasionaria (de subsistir) un dano
irreparable al pretensor.

3. El articulo 4 de la Ley Organica del Poder Judicial sehala: “Toda persona
y autoridad estd obligada a acatar y dar cumplimiento a las decisiones
judiciales o de indole administrativa, emanadas de autoridad judicial
competente, en sus propios términos, sin poder calificar su contenido o sus
fundamentos, restringir sus efectos o interpretar sus alcances, bajo la
esponsabilidad civil, penal o administrativa que la ley sehala (...)". (El
subrayado es nuestro)

Del tenor de dicho articulo, se puede colegir que el mandato judicial que
dispone una medida innovativa debera cumplirse en sus propios términos,
por lo que corresponde analizar el alcance de la medida dictada, a efectos
de lograr una correcta interpretacion.

4. En el presente caso, se solicita la inscripcion del reconocimiento de
verdadero propietario a favor de Jorge José Pazos Holder, respecto del
predio inscrito en la partida electronica N° 12317609 del Registro de
Predios de Lima, en mérito a la transaccion judicial aprobada en el proceso
de nulidad de acto juridico correspondiente al expediente N° 00058-2014-0-
3003-JM-CI-01, l]a misma que fue denegada - entre otros motivos — debido
a que en la referida partida encuentra anotada en el asiento D0O004 la
medida cautelar de no innovar, dispuesta por el érgano jurisdiccional
emitida en el proceso judicial que sigue Jorge José Pazos Holder contra
José Barretc Boggiano y otros, sobre nulidad de acto juridico.

Ante dicha negativa, en el reingreso por subsanacion del 5/6/2018, el
presentante del titulo solicita la anotacion preventiva de dicha transaccion
judicial, la misma que tambien fue denegada por la primera instancia.
Siendo asi, corresponde analizar si la anotacion de dicha medida cautelar
impide la anotacion preventiva rogada.

5. De la revision del titulo archivado N° 335304 de 13/4/2012, que dio mérito
a la anotacion de la referida medida cautelar, se advierte que el Juez
Especializado en lo Civil del Cono Este Edgar Vizcarra Pacheco, dispuso
mediante Resolucion N° 13 del 4/11/2008, dictado en el cuaderno cautelar
del expediente N° 00282-2009-95-31808-JR-CI-01, lo siguiente:

“(...) SE RESUELVE:
1 - Declarar PROCEDENTE la medida cautelar INNOVATIVA planteado por
don Jorge José Pazos Holder; en consecuencia: SUSPENDASE los efectos

2 PEYRANO, Jorge Waller. ‘Medida Cautelar Innovative, Fdiciones Depalma, Buenos Aires 1981,
pag. 21y 22.P
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juridicos del acto juridico contenido en la escritura pablica y minuta de
compraventa simple {ésta ultima contenida en la primera), celebrada
entre Manuel Asuncion Villacréz Arévalo y Rosalia Vargas Shaus, de
fecha veinte de marzo del dos mil nueve por ante el notario de Huanuco
doctor Carlos Alberto Ochoa Yancares, bajo el kardex N° 204-2008; y
asimismo, SUSPENDASE los efectos juridicos del acto juridico contenide en la
minuta de dacién en pagoe y transaccidn extrajudicial judicial de fecha quince
de diciembre del dos mil ocho, y su adenda de fecha veintiuno de maye del
dos mil nueve, celebrada entre Manuel Asuncién Villacrez Arévalo y Rosalia
Vargas Shaus, que fue ingresada a la notaria del doctor Jaime Murguia
Cavero, bajo el kardex N* 105639,

2.- SE PRECISA, que el mandato cautelar que antecede, se cumplira
hasta que se resuelva en sentencia firme, el proceso principal que se
tramita en via de conocimiento, sobre nulidad de acto juridico y otros.
{...)'. (El resaltado es nuestro).

Como se advierte, la medida cautelar innovativa tiene como finalidad
suspender los siguientes actos:

- La compraventa gue otorgé Manuel Asuncidn Villacréz Arévalo a favor de
Rosalia Vargas Shaus, la cual se encuentra contenida en la escritura
publica del 20/3/2009 extendida ante el notario de Huanuce Carlos Alberto
Ochoa Yancares y su respectiva minuta de compraventa,

- La minuta de dacion en page y tfransaccion extrajudicial judicial del
15/12/2008 y su adenda del 21/5/2009, celebrada entre Manuel Asuncion
Villacrez Arévalo y Rosalia Vargas Shaus, el cual fue ingresado a la notaria
Murguia Cavero, bajo el kardex N* 105639,

Siendo que, en el asiento C0002 de la partida electrénica N° 12317609,
consta inscrito el dominio de Rosalia Vargas Shaus, en virtud de la
compraventa efectuada a su favor por Manue! Asuncion Villacrez Arévalo
mediante escritura piblica del 20/3/2009 extendida ante notario de Huanuco
Carlos Alberto Ochoa Yancares; y tenierdo en cuenta lo dispuesto por el
juez de la causa, es posible afirmar que dicho asiento se encuentra
enervado’, de tal modo que, este no surte efecto juridico alguno mientras
dure la suspension, es decir, hasta que se resuelva la controversia
planteada ante el drgano jurisdiccional por la parte demandante de la
medida cautelar o ésta sea dejada sin efecto o variada por el érgano
jurisdiccional.

Asimismo, la medida cautelar dictada, ha dispuesto que la cautelar se
cumplira hasta que se resuelva la controversia judicial en el cuaderno
principal mediante sentencia firme.

8. Asimismo, del titulo archivado anteriormente glosado, se advierte que
existe discrepancia entre el asiento D0004 de la partida elecirénica
12317609 del Registro de Predios de Lima y el titulo archivado respectivo,
en cuanto a la modalidad de la medida cautelar dispuesta por el juez de la
causa, ya que el citado asiento registral publicita la modalidad de NO
INNOVAR; sin embargo, en la Resolucion N¢ 13 del 4/11/2009 se dispuso
una medida cautelar INNOVATIVA.

En tal sentido, se aprecia gue la modalidad de la medida cautelar
publicitada en el asiento DO004 no se encuentra conforme a lo dispuesto
por la Resolucién N° 13 del 4/11/2002 que obra en el titulo archivado N°

2 Enervar, segun el Diccionario de la Lengua Espafiola es debilitar, guitar as fuerzas.



335304 del 13/04/2012; por tanto, de conformidad con el articulo 76 del
Reglgmentp General de los Registros Publicos, corresponde rectificar el
referido asiento, a efectos de que se otorgue una correcta publicidad.

7. Ahora bien, revisada la documentacion adjunta, se aprecia ademas de
las copias certificadas dei proceso de Nulidad de Acto Juridico llevado bajo
el expediente N° 0058-2014-0-3003-JM-CI1.01, copia certificada de Ia
transaccion extrajudicial del 19/5/2017 celebrada entre Rosalia Vargas
Shaus representada por Rosana FElizabeth Sotero Villegas
(demandante) y Jorge Pazos Helder (demandado), en el cual se declara lo
siguiente:

)

PRIMEROC: LA DEMANDANTE interpuso una demanda de nulidad contra la
escritura de transferencia celebrada entre La Comunidad Campesina de
Pachacamac y Jorge José Pazos Holder que abarca la Unidad Inmobiliaria
N° 01 Pampas de Lurin Alta, Km. 36 Carretera Antigua Panamericana Sur,
distrito de Lurin predio inscrito en la PE N°® 12317609 del Registro de la
Propiedad Inmueble de Lima, demanda admitida ante el Juzgado Civil de
Lurin Exp. 58-2014. (...).

Las partes han decidido poner fin a la controversia y litigio que existe entre
ambos por medida de |a presente transaccion.

SEGUNDO: Por medio del presente documento ambas partes transigen en
los siguientes términos:

a) LA DEMANDANTE por medio de este instrumento reconoce que el sefior
JORGE JOSE PAZOS HOLDER es el autentico propietario de la Unidad
Inmobiliaria N° 01 Pampas de Lurin Alta, Km. 38 Carretera Antigua
Panamericana Sur, distrito de Lurin predio inscrito en la PE N° 12317608 del
Registro de la Propiedad Inmueble y declara que el inmueble se encuentra
es posesion del sefior JORGE JOSE PAZOS HOLDER de forma pacifica y
de buena fe, por lo que en consecuencia LA DEMANDANTE renuncia a la
propiedad del referido inmueble a favor de JORGE JOSE PAZOS HOLDER.

(..)

Con posterioridad a ello, mediante la Resclucion N* 14 del 3/7/2017, el Juez
Titular del Juzgado Especializado en lo Civil de Lurin de la Corte Superior
de Justicia de Lima Sur aprobd la transaccion celebrada y dispuso la
conclusién del proceso y mediante Resolucién N° 15 del 1/9/2017 se
declard consentida |a referida Resolucion N° 14,

Se aprecia entonces que, ante la existencia de procesos judiciales, las
partes involucradas decidieron celebrar una transaccion extrajudicial, en
virtud del cual Rosalia Vargas Shaus, propietaria de la Unidad Inmobiliaria
N° 01 Pampas de Lurin Alta, Km. 36 Carretera Antigua Panamericana Sur,
distrito de Lurin inscrito en la partida electronica N° 12317609 del Registro
de Predios de Lima, reconoce que el auténtico propietario del predio antes
citado es Jorge José Pazos Holder.

8. De Io analizado hasta este punto, tenemos en principio que la finalidad de
la medida cautelar innovativa anotada en el asiento D0004 es suspender los
efectos juridicos del asientc C00002, esto es, el dominio que adquiré
Rosalla Vargas Shaus mediante la compraventa efectuada a su favor por
Manuel Asuncién Villacrez Arévalo, en virtud de la escritura publica del
20/3/2008 extendida ante notaric de Huanuco Carlos Alberto Ochoa
Yancares: entonces, mientras se encuentre vigente dicha suspensidn no
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podra acceder al Registro actos o contratos otorgados por Rosalia Vargas
Shaus que constituyan, declaren, transmitan, extingan, modifiquen o limiten
derechos reales sobre el inmueble inscritc en la partida electrénica N°®
12317609, como es ¢l caso de la transaccion judicial que nos ocupa.

En tal sentido, no puede admitirse la inscripcién del reconocimiento de
verdadero propietario, en mérito a la transaccion judicial aprobada en el
proceso de nulidad de acto juridico correspondiente al expediente N°
00058-2014-0-3003-JM-CI-01, pues esta resulta contraria a la finalidad de
la medida cautelar innovativa anotada en el asiento DO004 de la partida
registral del predic. (Exp. 00282-2009-95-1808-JR-CI-01).

Si bien es cierto que, la transaccion judicial es una forma especial de
conclusién del proceso judicial, este unicamente resuelve el conflicto de

0-3003-dM-CI-01; mas no asi el proceso judicial de nulidad de acto juridico
tramitado bajo el expediente 00282-2009-95-1808-JR-CI-01, asi coma su
respectiva medida cautelar innovativa anotada en el asientc D0004, maxime
si conforme a la Resoluciéon N® 13 del 4/11/2009 se dispuso expresamente
que "el mandato cautelar {...), se cumplird hasta que se resuelva en
sentencia firme, el proceso principal que se tramita en via de conocimiento,
sobre nulidad de acto juridico”.

9. Ahora, el fundamento de la apelacidon es gque sdlo se pretende la
anotacién preventiva y no asi la inscripcién definitiva del acto rogado.

Al respecto, cabe precisar que el arliculo 2019 del Cédigo Civil sefala
cudles son los actos inscribibles en el Registro de Propiedad Inmueble y el
articulo 2020 del mismo codigo establece que el Reglamento indica los
casos en que los actos o contratos a gue se refiere el articulo 2019 son
materia de anotacién preventiva.

En esa linea, el articulo 65 del Reglamento General de los Registros
Plblicos establece que los actos y derechos susceptibles de anotacion
preventiva son:

a) Las demandas y medidas cautelares,

by Las resoluciones judiciales que no den mérito a una inscripcion definitiva;

c) Los titulos cuya inscripcién no pueda efectuarse por no estar inscrito el
derecho de donde emane;

d} Los titulos cuya inscripcién no pueda efectuarse porque adolecen de
defecto subsanable;

e) Los ftitulos que, en cualquier caso, deben anotarse conforme a
disposiciones especiales.

En el articulo 66 del mismo reglamento se regula la procedencia y plazo de
las anotaciones preventivas a que se refieren los literales c¢) y d) del articulo
B65. Asi, la norma sefiala que la anotacién preventiva a que se refieren los
literales ¢} y d) procede (nicamente en el Registro de Propiedad Inmueble y
respecto de los actos senalados en los numerales 1 al 6 del articulo 2019
del Codigo Civil®.

4 Articulo 2015.- Actos ¥ derechos inscribibles.- Son inscribibles en el registro del departamento o
provincia donde esté ubicado cada inmuebls:

1- Los actos y contralos que conslituyen, declaren, trasmitan, extingan, medifiguen o limiten los
derechos reales sobre inmuebles.

2 - Los confratos ce opcidn.

3.- Los pactos de reserva de propiedad y de retroventa.



Es de relievar que esta anotacién preventiva, solo procede a solicitud de
parte y luego de haberse formulado la correspondiente observacion. Su
vigencia es de un afo, contado a partir de la fecha del asiento de
presentacion del titulo, vencido este plazo caduca de pieno derecho. En
estos supuestos, al extender la anotacién preventiva, el Registrador debera
consignar expresa y claramente dicho caracter, el defecto gue motiva su
extension, el plazo de caducidad, la indicacion de que vencido el mismo la
anotacion no surtira ningln efecto y cualquier otra precisién que impida que
los terceros sean inducidos a error,

e

‘

0. Deben distinguirse los supuestos de titulos cuya inscripcion no puede
efectuarse por no estar inscritc el derecho de donde emane (literal ¢) del
articulo 65), de los titulos cuya inscripcién no puede efectuarse porque
adolecen de defecto subsanable (literal d) del articulo 65). A su vez, es
ecesario distinguir ambos supuestos citados (que dan mérito, a solicitud de
parte, a una anoctacidn preventiva), de los titulos que no pueden inscribirse
por faita de acto previo, supuesto que no da mérito a la anotacién
preventiva.

\ﬁ

UpN

Al respecto, en el Trigésimo Segundo Pleno Registral realizado el
3/4/2008°, se aprobd el siguiente precedente de observancia obligatoria:

IMPROCEDENCIA DE LA ANOTACION PREVENTIVA
“No procede la anctacion preventiva en los supuestos de falta de inscripcion
de acto previo.”

11. El articulo 40 del Reglamento General de los Registros Piblicos sefiala
que si el titulo adoleciera de defecto subsanable o su inscripeion no pudiera
efectuarse por existir un obstaculo que emane de la partida registral, el
Registrador formulara la observacion respectiva. La norma afiade que si el
obstaculo consiste en la falta de inscripcion de acto previo, la subsanacion
se efectuara ampliando Ja rogatoria a fin de adjuntar los documentos que
contienen el acto previo.

Tal como se sefala en la Resolucion N° 120-2006-SUNARP-TR-T del
2/8/2006, que dio méritc a la aprobacién del precedente citado, la
observacion por defecto subsanable alude a la existencia de vicios propios
del titulo que impiden su inscripcion, independientemente de su
confrontacion con la partida registral. En este ambito sélo se analiza el titulo
en abstracto, verificando sus aspectos materiales y formales: por lo primero,
se evalla el acto o negocio juridico; por lo segundo, se califica el
instrumento que contiene dicho acto ¢ negocio; y, en ambos casos, se hace
abstraccion de las pariidas registrales que resultan directa o indirectamente
involucradas con el titulo.

12. En lo que respecta a los obstaculos que emanan de la partida registral -
y que dan también mérito a observacién, si fueran salvables-, se trata de
denegatorias que se sustentan en la confrontacion del titulo con las partidas

4 - El cumplimiento total o parcial de las condiciones de las cuales dependan los efectos de los aclos
o contratos registrados.

§ - Las restricciones en las facultades del fitular del derecho inscrito.

6 - Los contratos de arrendamiento.

7.- Los embargos y demandas verosimilmente acreditados.

8- Las sentencias u piras resoluciones que a criterio del juez se refieran a actos o contratos
inscribibles.

9.- Las autorizaciones judiciales que permitan practicar actos inscribibles sobre inmuebles.

5 Publicado &n el diario oficial El Peruano el 11/6/2008.
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del Registro. La falta de tracto sucesivo y la falta de inscripcién de acto
previo son ejemplos de obstaculos que emanan de la partida registral. Se
trata de defectos que no involucran la validez formal ni sustantiva del titulo
sino su relacién con las partidas registrales.

Como puede apreciarse, mientras la observacion del titulo por defecto
subsanable y la observacion del titulo por falta de tracto sucesivo se
encuentran previstas como supuestos que - a solicitud de parte —, dan
mérito a la anotacion preventiva del titulo, la observacién por falta de
inscripcidén de acto previo, no se encuentra prevista como supuesto que dé
meérito a la anotacion preventiva,

M\ 13. En ef presente caso, la medida cautelar innovativa también impide la
anotacion preventiva de reconocimiento de verdadero propietario, por los
mismos fundamentos por lo que se deniega su inscripcion definitiva,

Asi tenemos que, la medida cautelar innovativa anotada en el asiento
D00004 de la partida 12317609 del Registro de Predios de Lima, por el que
se suspende los efectos juridicos del asiento C00002, esto es, el dominio
de Rosalia Vargas Shaus, constituye un obstaculo insalvable para la
anotacion preventiva solicitada.

E! concepto de obstaculo insalvable ha side desarrollado por esta instancia,
entre ofras, mediante Resolucién N° 569-2006-SUNARP-TR-L de fecha
28/9/2007, en la que se sefiald lo siguiente:

“(...)

8. Como el Reglamento General de los Registros Publicos no define el
concepto de obstaculo insalvable, consideramos pertinente asignarle
contenido a partir de establecer su equivalencia con el concepto de “defecto
insubsanable”, dado que ambos supuestos son causales de tacha sustantiva
del titule presentado.

Sobre |la materia, $anz Fernandez®senala que “cuando se trate de obstaculos
dimanantes del propic registro habra de procederse por analogia, aplicando
las mismas ideas (las que se aplican a las faltas subsanables o no
subsanables)’. Si el obstaculo es definitivo y absoluto sera insubsanable y por
el contrario si puede llegar a eliminarse sera subsanable”,

9. De otro lado, Garcia Garcia® "propone unos criterios generales o definitorios
y otros especificos o concretos para la distincion entre motivos de suspension
y de denegacion. Los primeros son dgs, que han de interpretarse
canjuntamente por responder a la misma idea matriz: el de prioridad; y el de
retroactividad; con arreglo a los mismos, son defectos subsanables, motivos
de suspension, aquellos que permiten mantener la fecha de prioridad registral
mas alla de la duracion del asiento de presentacién, pudiendo ser subsanados
con efecto retroactive a la misma; e insubsanables, motives de denegacidn,

8 Cit por DIEZ PICAZO, Luis. Fundamentos del Derecho Civil Patrimaoniai 11, Las Relaciones Juridico-
Reales, El Registro de la Propiedad. LA Posesién, Cuarta Edicién, Editorial Civitas, Madrid, 1989,
Pag.391

’ Segln Sanz Fernandez, para determinar el modo de hallar la diferencia entre falta subsanable o no
subsanable serd preciso tener en cuenta lag consideraciongs siguientes:

1% La calificacién se hace sobre un determinado titulo y sobre un determinado estado del Registro, de
suerte que la posibilidad de subsanacion tendra que decidirse teniendo en cuenta la posibilidad de
inscribir precisamente dicho fitulo, considerado como conjunto de documento y acto, en el estado
actual del Registro.

2° Los conceptos andlogos al de subsanacion que utiliza el Dergscho sustantivo, como son en
especial los de rafificacién, convalidacion y confirmacién utilizados por el CC (arts,1.259 y 1.310)."

& Cit.por LACRUZ BERDEJO, José Luis y SANCHO REBULLIDA, Francisco de Asis. Derecho
Inmobiliariv Registral. José Maria Basch Editor 5.A., 1984, Pag.313



los que, aun pudiendo subsanarse no permiten mantener la prioridad registral
mas allA de la duracién del asiento de presentacion, quedando borrada
retroactivamente su fecha sin haberse desvirtuado el motivo de denegacion”.
En cuanto a los criterios especificos que enumera el citado autor, referidos a
los obstaculos del Registro, sefiala: “por haber constancia o limitaciones o
prohibiciones de disponer, motive de denegacidn o defecto insubsanable”.

De este modo en aplicacion de la nommativa prevista en el precitade articulo 42
del Reglamento Gereral de los Registros Plblicos y teniendo en
consideracion la doctrina mencionada, podemos concluir que cuando el
defecto del que adolece el titulo afecta la validez de su contenido, procedera
denegar de plano la inscripcion, y si el obstaculo que emana de la partida
registral impide de modo absoluto la inscripcidn, se tratard de un obstaculo
insalvable {...Y

, [De acuerdo con lo anteriormente expresado, no nos encontramos ante un
supuesto de defecto subsanable, ni por falta de acto previo o por no estar
inscrito el derecho de donde emana, sino por adolecer de defecto
insubsanable, pues si bien Rosalia Vargas Shaus tiene su dominio inscrito
en el asiento C0002, este se encuentra suspendido -por 1a medida cautelar
_innovativa anotada en el asiento D00004- hasta gque se resuelva la
controversia planteada ante el 6rgano jurisdiccional por la parte
demandante de fa medida cautelar o ésta sea dejada sin efecto o variada
por el érgano jurisdiccional; en virtud a dicha suspensién no podra acceder
al Registro actos o contratos de transferencia efectuados por Rosalia
Vargas Shaus, sobre el inmueble inscrito en la partida electrénica N°
12317608, como es el caso, de la transaccion judicial cuya anotacion
preventiva se solicita en esta oportunidad.

Por tanto, al existir un cbstaculo insalvable en ia partida registral,

corresponde revocar los extremos 1 y 2 de la observacion formulada
\ por la Registradora y disponer la tacha sustantiva del titulo, de
conformidad con lo establecido en el literal d) del articulo 42 del
Reglamento General de los Registros Piblicos, por los fundamentos antes

expuesto.

14. Sin perjuicio de la tacha formulada, en el tercer extremo de la
\ observacion la Registradora solicita la presentacion del parte notarial
respectivo, el mismo que debe ser de fecha igual o anterior a la fecha de
presentacion de este titulo, de conformidad con lo establecido en art. 112
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios. Asimismo,
agrega que de tratarse de una modificacion de medida cautelar de no
innovar es preciso que se adjunte el respectivo parte judicial.

Es pertinente sefialar que la rogatoria es el reconocimiento de verdadero
propietario, el cual se fundamenta en la transaccion judicial aprobada en el
proceso de nulidad de acto juridico correspondiente al expediente N°
00058-2014-0-3003-JM-CI-01, y no una modificacién de medida
cautelar, como sostiene la Registradora.

15. La transaccién es una forma o un medio de extincion de las
obligaciones, y es definida por el articulo 1302 del Cddigo Civil de la

siguiente manera:

“Por la transaccién las partes, haciéndose concesiones reciprocas, decide'n
sobre algin asunto dudosc o litigioso, evitande el pleito que podria
promoverse ¢ finalizando el que est4 iniciado.
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Con las concesicnes reciprocas, también se pueden crear, regular,
modificar o extinguir relaciones diversas de aquellas que han constituido
objeto de controversia ente las partes.

La transaccidn tiene valer de cosa juzgada’.

De ofro lado, el Primer Pleno Casatorio Civil de la Corte Suprema de
Justicia de la Republica establecié que para nuestro ordenamiento juridico
la transaccién es un acto juridico de naturaleza patrimenial (contrato) por el
que las partes, en ejercicio de su autonomia de la voluntad, haciéndose
concesiones reciprocas, deciden sobre algin asunto dudoso ¢ litigioso. Asi,
“la causa o funcion de ia transaccion es la composicion de la controversia
juridica que existe entre las partes, cuya solucién o liquidacién asumen los
propios interesados, evitando provocar un pleito o acabando el ya iniciado,
y se realiza mediante concesiones reciprocas”®.

La transaccion entonces, al ser una forma de extincidn de las obligaciones,
es también un medio de solucién de conflictos, a través de la cual las partes
haciéndose concesiones reciprocas resuelven sus diferencias, es asi un
acto bilateral y que responde exclusivamente a la autonomia de la voluntad
gue tiene como presupuesto la preexistencia de algin asunto dudoso o
litigioso.

16. En ese sentido corresponde a esta instancia determinar ;cudles son los
requisitos para la validez de la transaccidon que versa sobre asuntos
sometidos a procesos judiciales?

La transaccion judicial es regulada en el articulo 334 y siguientes del
Codigo Procesal Civil, sefialando que ésta puede darse en cualquier
estado del proceso, incluse durante el tramite del recurso de casacién'®. Es
el articulo 337 del cédigo adjetivo el que se refiere a la homologacion de la
transaccion, la que consiste en la aprobacién que de ésta realice el juez,
verificando asi el cumplimiento de los requisitos que la mencionada norma
establece, como son: concesiones reciprocas, que verse sobre derechos
patrimoniales, etc.!

La necesidad de que |a transaccidn judicial sea homologada obedece a que
la forma de resolver el conflicto salié de la esfera de la voluntad de las
partes y se sometio al arbitric del juez quien en base a la aplicacion de las
normas pertinentes resolvera definitivamente respecto del litigo sometido a
su jurisdiccion'2.

En este caso, a diferencia de la transaccién extrajudicial, ia judicial se
configura bajo determinadas formalidades ad solemnitatern, pues no basta
con gue conste por escrito, sino que debera pedirse expresamente al Juez
que conoce del proceso para que proceda a su homologacién. De esta
manera la transaccion judicial pone fin al proceso y tiene la autoridad de
cosa juzgada.

% Pleno Casatorio Civil (pag. 25), publicado en el diario oficial EIl Peruano el 16/4/2008.

0 Articulo 334.- Oportunidad de la transaccién. En cualquier estado del proceso las partes pueden
transigir su conflicta de infereses, incluso durante el tramite del recurso de casacion y aun cuando la
causa esté al voto o en discordia,

11 El articulo 337 del Cédigo Procesal Civil sefala que: "El Juez aprueba la transaccién siempre
que contenga concesiones reciprocas, verse sobre derechos patrimoniales y no afecte el orden
pliblico o las buenas costumbres, y declara concluido el proceso si alcanza a la totalidad de las
pretensiones propuestas. Queda sin efecto toda decision sobre ef fondo que no se encuentre finme.
La transaccién que pone fin al proceso tiene la autoridad de la cosa juzgada. (...) Con la transaccion
judicial no se puede crear, regular, modificar o extinguir relaciones materiales ajenas al proceso”.

12 Agi 1o ha considerado el Pleno Casatorio Civil, publicado en el diaric oficial El Peruano el
16/4/2008.
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La transaccidn judicial con la correspondiente homoelogacion goza asi de los
efectos de la cosa juzgada, no sucediendo lo mismo con la transaccion
extrajudicial la que podra ser impugnada por las partes cuando adolezcan
de las causales de nulidad de los actos juridicos.

Vemos entonces que el articulo 337 establece una formalidad ad
solemnitatem para la transaccion judicial, cual es |la aprobacidn judicial, no
bastando en consecuencia con el acuerdo de las partes.

17. En este orden de ideas, el titulo inscribible sera la copia certificada por
auxiliar jurisdiccional de la resolucién expedida por el Juez de la causa que
declara homologada la referida transaccion y el decumento que la contiene,
conforme el aticulo 9 del Reglamento General de los Registros Publicos, el
ismo que dispone que: “‘Cuando las inscripciones se realicen en meérito a
strumentos publicos, sblo podran fundarse en traslados o copias

*

<% /certificadas expedidas por el Notario o funcicnaric autorizado de la

institucion que conserve en su poder la matriz, salvo disposicion en
contrario”™ concordado con el articulo 8 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predics: "Cuando las inscripciones se efectien en mérito a
mandato judicial se presentard copia certificada de la resolucion que
declara o constituye el derecho y de los deméas actuados pertinentes,
acompafiados del correspondiente oficio cursado por el Juez
competente. Las inscripciones dispuestas por mandato judicial sélo se
efectuaran si la resolucidon que contiene el acto o derecho inscribible ha
adquirido la autoridad de cosa juzgada, salve que se trate de resoluciones
inmediatamente ejecutables. (...}

No obstante que la transaccion judicial presentada Unicamente resuglve el
conflicto de intereses que se venia ventilando en el expediente judicial N°
0DD58-2014-0-3003-JM-CI-01]; mas no asi el proceso judicial de nulidad de
acto juridico tramitado bajo el expediente 00282-2009-95-1808-JR-CI-01,
asi como su respectiva medida cautelar innovativa anotada en el asiento
D0004 de la partida registral N* 12317609 del Registro de Predios; debe
quedar claro que las inscripciones de las transacciones celebradas por las
partes y homologada por el juez, puede ser dispuesto por este Gltimo.

Como puede verse, el titulo que dard meérito al acto rogado, sera el parte
judicial que contiene la transaccién judicial aprobada por ei juez de la
causa; por tanto se revoca el tercer extremo de la observacion formulada
por la Registradora.

Interviene el Vocal (s) Esben Luna Escalante autorizado mediante
Resolucién del Presidente del Tribunal N° 177-2018-SUNARP/PT del
19/7/2018.

Estando a lo acordado por unanimidad;

RESOLUCION

1. REVOCAR las observaciones formuladas por la Registradora Publica del
Registro de Predios de Lima al titulo referido en el encabezamiento, y
DISPONER la tacha sustantiva del presente titulo, conforme a los
fundamentos expuestos en el andlisis de la presente resolucion,
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2. DISPONER la rectificacion del asiento D0004 de la partida N® 12317609
del Registro de Predios, de conformidad a lo sefialado en el considerande 6
de |a presente resolucién-

RA MACEDO
pra Sala
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