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TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION N° 460-2017-SUNARP-TR-A

Arequipa, 24 de julio de 2017.

APELANTE . GORKI ROSA EDGARDO
CARRAZCO CASTRO.

TiTULO ; N° 713024 DEL 04.04.2017.

RECURSO : N° 010670 DEL 28.04.2017.

REGISTRO : PREDIOS - AREQUIPA

ACTO : TRANSACCION EXTRAJUDICIAL.

SUMILLA :

TRANSACCION

“Si la transaccion se celebra para poner término a un asunto o derechos dudosos o
inciertos, que aiin no son materia de proceso judicial alguno, se denomina transaccion
extrajudicial. Empero, si la transaccién se celebra sobre la materia controvertida en un
proceso judicial, entonces recibe la denominacién de transaccién Judicial. En este caso,
a diferencia de la transaccion extrajudicial, la judicial se configura bajo determinadas
Jormalidades ad solemnitatem; no basta con que conste por escrito, sino que deberd
pedirse expresamente al Juez que conoce el proceso para que proceda a su
homologacién. De esta manera la transaccion judicial pone fin al proceso y tiene

autoridad de cosa juzgada®.

. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Se solicita la inscripcion de la transaccién extrajudicial realizada por
escritura publica de fecha 03.04.2017 y otorgada ante Notario Publico
Gorki Oviedo Alarcon respecto al predio inscrito en la partida N° 11081118
del Registro de Predios de Arequipa.

A tal efecto, se ha presentado la siguiente documentacion:

a) Rogatoria contenida en la solicitud de inscripcion.
b) Copia simple del DNI del apelante.
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c) Parte notarial de la escritura puablica del 03.04.2017 que contiene la
transaccion extrajudicial celebrada por Gorki Rosa Edgardo
Carrazco Castro su conyuge Lourdes Consuelo Granda Concha y
Yaneth Maricel Granda Concha.

d) Recurso de apelacion

Il. DECISION IMPUGNADA

El Registrador Publico de la Zona Registral N° Xl - Sede Arequipa, Delni
Cuadros Escobedo, con fecha 12.04.2017, formuld la siguiente Tacha

sustantiva:

“fiv)
2. ANALISIS

2.1.- Del apartado n) de la clausula tercera se consigna que la transaccion serd
homologada en el proceso judicial, por lo que de conformidad con el Art, 337 del
Codigo Procesal Civil, estamos frente a una transaccion que debe ser aprobada
Judicialmente. “El Juez aprueba la transaccion siempre que contenga concesiones

[ reciprocas, verse sobre derechos patrimoniales y no afecte el orden publico o las

/— buenas costumbres, y declara concluido el proceso si alcanza a la totalidad de las

. pretensiones propuestas, Queda sin efecto toda decision sobre el fondo que no se

encuentre firme”.

En tal sentido, al no haberse adjuntado la aprobacion judicial (homologacion de

transaccion), el acto solicitado no resulta procedente, por lo que de conformidad

con el Art. 42 del Reglamento General de los Registros Publicos, se tacha el
presente titulo y se dispone la devolucion de la documentacion adjuntada.

()"

lll. FUNDAMENTOS DEL RECURSO DE APELACION
El apelante sustenta su recurso de apelacion en los siguientes argumentos:
a) Que el argumento que la falta de homologacion judicial, no es razén
suficiente para negar de plano la inscripcion mediante una tacha

sustantiva, es decir el presente caso es susceptible de subsanacion y
no de una tacha que afecta derechos constitucionales a la beneficiada.
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b) Que al no ser vélida la tacha sustantiva por no estar debidamente
motivada, también considera el apelante que la escritura publica por la
cual se presenta la rogatoria es titulo suficiente para la inscripcién
registral que la cuestion de la homologacion judicial expresada en el
titulo es para poner fin al proceso judicial que se inicid y que a través
de la transaccién se pone fin al mismo sin embargo este no es requisito

de validez para la escritura publica.

IV. ANTECEDENTE REGISTRAL

La inscripcién de transaccion extrajudicial es en base el predio ubicado en
Calle Pizarro N° 411 Stand 245 del Distrito, Provincia y Departamento de
Arequipa, y se encuentra inscrito en la partida electronica N° 11081118 del

Registro de Predios de Arequipa.

En el asiento CO001 se encuentra el titulo de dominio a favor de la
sociedad conyugal Gorky Rosa Edgardo Carrazco Castro y Lourdes

Consuelo Granda Concha.

(

M

_// V. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente el Vocal (s) Luis Eduardo Ojeda Portugal. De lo
expuesto y analisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestién a determinar

es la siguiente:

a) Si la transaccion extrajudicial presentada requiere ser homologada por
el 6rgano jurisdiccional respectivo.

VI. ANALISIS

1. Mediante el titulo materia de analisis se pretende inscribir Ia
transferencia por daciébn en pago contenida en la transaccion
extrajudicial otorgada a favor de Yaneth Maricel Granda Concha,
respecto de varios bienes inmuebles y muebles, siendo uno de ellos el
de la presente apelacion, el predio inscrito en la partida registral N°
11081118 del Registro de Predios de Arequipa, transaccion formalizada
en la escritura publica de fecha 03.04.2017.
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De la revision de la mencionada escritura publica se establece en sus
clausulas primera, segunda y tercera lo siguiente:

‘..

.. PRIMERO.- los obligados tienen una obligacion cambiaria a favor de la
/ tenedora por el importe de US$ 78,000.00 (Son Setenta y ocho mil 00/100
dolares americanos), la fecha de giro de la letra de cambio fue el 14 de
febrero del 2016, siendo la fecha de vencimiento el dia 14 de febrero del
2017, cumplido el plazo, LOS OBLIGADOS no cumplieron con pagar a LA
TENEDORA el dinero que sustenta la letra de cambio.

LA TENEDORA ante el incumplimiento de la obligacién de los
OBLIGADOQOS, ha iniciado ante el Octavo Juzgado Civil de Arequipa, el
proceso unico de ejecucion, a efecto de cobrar el importe de la Letra de
Cambio a la que se refiere el parrafo precedente, habiéndose generado el
Expediente N° 01228-2017-0-0401-JR-CI-08, con la intervencion del
Especialista legal Dr. Jimmy Marcelo Luna Mazuelos, siendo el estado del
proceso que mediante Resolucion N° 01-2017 de fecha 02 de marzo del
2017 se ha admitido a tramite y se ha emitido el mandato de pago.

SEGUNDQO.- Los obligados son propietarios del inmueble urbano ubicado en:
Calle Pizarro N° 411 Stand 245 Arequipa, sujeto a Reglamento de Propiedad
" Exclusiva y Propiedad Comuin, inscrito en la Partida N° 11081118 de la S UNARP,
Zona Registral N° XII sede Arequipa, sobre dicho inmueble no pesa ninguna carga

o gravamen.

()

TERCERQO.- Las partes, ante el incumplimiento de pago del importe de la letra de
cambio y estando al inicio del proceso unico de ejecucion a los que se refiere la
cldusula primera precedente de éste documento y en aplicacién de lo dispuesto en
el art. 334 y siguientes del T.U.O. del Cédigo Procesal Civil, deciden transigir su
conflicto de intereses y haciéndose mutuas concesiones reciprocas, deciden poner
fin al conflicto de intereses por motivo del incumplimiento de la obligacion
cambiaria a la que se refiere la clausula primera precedente de éste documento, lo
que realizan de la siguiente manera:

fes)

d) Las partes de comin acuerdo, valorizan el inmueble inscrito en la Partida
11081118 y al cual se refiere la cliusula segunda precedente de éste
documento en el valor o precio de: US$ 30,000.00 (SON: TREINTA MIL
00/100 DOLARES AMERICANOS.

fous)

N LOS OBLIGADOS , en cumplimiento de su obligacién ¥y conforme a lo
dispuesto en los Articulos 1265 y 1266 del Cédigo Civil, dan en pago del mutuo
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que les entrego LA TENEDORA y que sustenta la letra de cambio puesta a
cobro y a la cual se refiere la clausula primera precedente de este documento,
los inmuebles de su propiedad y a los cuales se refiere la clausula segunda
precedente de éste documento, por el precio convenido en las letras d) y e)
precedente de ésta clausula .... LA TENEDORA acepta la dacion en pago de
los inmuebles de los OBLIGADOS por su obligacion cambiaria (...)".

o)

h) (...) en consecuencia, (...) la obligacién cambiaria de la letra de cambio puesta
a cobro tantas veces nombrada queda cancelada y LOS OBLIGADOS por éste
titulo valor no adeudan suma alguna de dinero, a LA TENEDORA. "

(o)

n) Esta transaccion sera homologada en el proceso al cual se refiere la clausula
primera precedente de este documento, en cuyo caso concluye el mismo y
corresponde entregar la Letra de Cambio original a LOS OBLIGADOS.

f)®

2. Ahora bien entendemos por dacion en pago, llamada también
adjudicacion en pago, a aquella forma de extincion de obligaciones
consiste en otorgar al acreedor una prestacién distinta de la debida. De

/&' este modo, la satisfaccién del interés del acreedor podra llevarse a cabo
i mediante la solutio (exacto cumplimiento de lo pactado), o de manera
excepcional a través de la satisfactio (cumplimiento de una prestacion

distinta a la debida que por acuerdo de las partes, satisface la acreencia

y libera al deudor).

Entonces, tenemos que en la presente escritura pubica se da en calidad de
dacion en pago todos los bienes que se describen en la misma, por la deuda
asumida por la Sociedad Conyugal Gorky Rosa Edgardo Carrazco Castro
y Lourdes Consuelo Granda Concha los cuales se transfieren a favor de la
Sra. Yaneth Maricel Granda Concha, siendo uno de ellos el inmueble

materia de la presente apelacion.

3. Ahora bien, del segundo pérrafo de la Primera clausula de la escritura
publica del 03/04/2017, se alude expresamente a la existencia de un
proceso en “pleno tramite” seguido por Lourdes Consuelo Granda Concha
(tenedora) “por ante el Octavo Juzgado Civil de Arequipa, con el Especialista
Legal Dr, Jimmy Marcelo Luna Mazuelos. Expediente N° 01228-2017-0-0401-JR-
CI-08”, sobre proceso iinico de ejecucion a efecto de cobrar el importe de
letra de cambio, en contra de la Sociedad Conyugal Gorky Rosa Edgardo
Carrazco Castro y Lourdes Consuelo Granda Concha (Obligados); pues dicho
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proceso inici6 porque “no cumplieron con pagar el dinero que sustenta la
letra de cambio, por lo que el tenedor protesta la letra de cambio...”
conforme lo descrito en la clausula primera de esta transaccién”.

4 Asimismo, conforme a la clausula Tercera se sefiala que “.. en
aplicacion de lo dispuesto en el art. 334 y siguientes. del T.U.O. del Cédigo
Procesal Civil, deciden transigir su conflicto de intereses y haciéndose mutuas
concesiones reciprocas, deciden poner fin al conflicto de intereses...” y del
apartado N) de la referida clausula establecen que “Esta transaccién serd
homologada en el proceso al cual se refiere la cliusula primera precedente de
éste documento, en cuyo caso concluye el mismo y corresponde entregar la
Letra de Cambio original a LOS OBLIGADOS.”

UNAF \9//

— o

En este contexto, es preciso tener en cuenta en primer término que
conforme a lo establecido en el articulo 4 de la Ley Organica del Poder
Judicial: “Ninguna autoridad, cualquiera sea su rango o denominacion, fuera de la
organizacion jerarquica del Poder Judicial, puede avocarse al conocimiento de causas
pendientes ante el organo jurisdiccional”’. En consecuencia, siendo que la
controversia sometida a conocimiento de la autoridad jurisdiccional
_ guarda relacion con la dacién en pago por la transaccion extrajudicial
celebrada sobre el inmueble de la partida 11081118 cuya inscripcion se
pretende, la inscripcion solicitada no resulta viable, por cuanto la
eventual inscripcion que pueda ordenar esta instancia registral,
importaria un avocamiento al conocimiento de causa pendiente sometida
al conocimiento del 6rgano jurisdiccional.

4. De otro lado, el Primer Pleno Casatorio Civil de la Corte Suprema de
Justicia de la Republica, establecié que para nuestro ordenamiento
juridico la transaccion es un acto juridico de naturaleza patrimonial
(contrato) por el que las partes, en ejercicio de su autonomia de la

' LOPI: Articulo 4.- Carécter vinculante de las decisiones judiciales. Principios de la administracién de
justicia: Toda persona y autoridad estd obligada a acatar y dar cumplimiento a las decisiones Jjudiciales
0 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 responsabilidad civil, penal o administrativa que la ley sefiala.

Ninguna autoridad, cualquiera sea su rango o denominacién, fuera de la organizacién
jerdrquica del Poder Judicial, puede avocarse al conocimiento de causas pendientes ante el
organo jurisdiccional. No se puede dejar sin efecto resoluciones judiciales con autoridad de cosa
juzgada, ni modificar su contenido, ni retardar su ejecucion, ni cortar procedimientos en tramite, bajo
la responsabilidad politica, administrativa, civil y penal que la ley determine en cada caso.

Esta disposicién no afecta el derecho de gracia.
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voluntad, haciéndose concesiones reciprocas, deciden sobre algun
asunto dudoso o litigioso. Asi “la causa o funcion de la transaccién es la
composicion de la controversia juridica que existe entre las partes, cuyva solucion o
liquidacion asumen los propios interesados, evitando provocar un pleito o acabando el

Yya iniciado, y se realiza mediante concesiones reciprocas™.

Ahora bien, las dos fuentes de origen, a partir de un asunto dudoso o
asunto litigioso, han dado lugar a la distincion entre transaccion

extrajudicial y transaccion judicial.

“Si la transaccion se celebra para poner término a un asunto o derechos dudosos o
inciertos, que aiin no son materia de proceso judicial alguno, se denomina transaccion
extrajudicial. Empero, si la transaccién se celebra sobre la materia controvertida en

un proceso judicial, entonces recibe la denominacién de transaccién Judicial 3.

Es asi que la transaccion contenida en la escritura publica del
03.04.2017 guarda relacion con el proceso seguido ante el Octavo
Juzgado Civil de Arequipa sobre proceso Unico de ejecucion; por tanto,
aun cuando, en el titulo presentado se alude a una “transaccién
extrajudicial”’, en estricto, nos encontramos frente a una transaccion
judicial, como tal, resta por verificar cuéles son los requisitos para la

eficacia de la transaccion judicial.

5. La transaccién judicial, como ya se dijo, es la que tiene lugar respecto de
un asunto dudoso o litigioso, esto es, uno que las partes han sometido a
consideracion del 6rgano jurisdiccional. En otras palabras, el elemento
que genera controversia en la relacion entre las partes dejé de
pertenecer a la esfera subjetiva de las mismas y fue sometido al criterio
del juez, con la intencién que sea éste quien dé solucién definitiva al
conflicto; en tal sentido, la transaccion persigue concluir el litigio antes
que en el proceso judicial se emita una decision final.

En este caso, a diferencia de la transaccién extrajudicial, la judicial se
configura bajo determinadas formalidades ad solemnitamen: no basta
con que conste por escrito, sino que debera pedirse expresamente al
Juez que conoce el proceso, que proceda a su homologacion. De esta

? Pleno Casatorio Civil (p. 25) publicado en el Diario Oficial El Peruano el 16.4.2008.

* Pleno Casatorio Civil (p. 102) publicado en el Diario Oficial El Peruano el 16.4.2008.
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manera la transaccion judicial pone fin al proceso y tiene autoridad de
cosa juzgada.

También es preciso indicar que si bien es cierto el parrafo final del
articulo 1302 del Cddigo Civil, establece en forma genérica que la
transaccion tiene autoridad de cosa juzgada. Sin embargo, en el caso de
la transaccion extrajudicial, tal caracteristica no puede ser equiparada o
asimilada a la de una sentencia, pues existen diferencias esenciales
entre ambas, como es el hecho por ejemplo, que una transaccion
extrajudicial pueda ser atacada por adolecer de vicios de voluntad o que
carezca de la fuerza compulsiva que caracteriza a un mandato judicial.
Por ello Jorge Joaquin Llambias, afirma con acierto:

“(...) la autoridad de cosa juzgada de la transaccion esti supeditada a la
homologacion judicial que pueda recaer sobre ella™. En esta misma linea Francisco
Peldez, citando a Carreras Llansana, opina: “Para que exista cosa juzgada en sentido
material, es indispensable, por definicion, que se haya juzgado, es decir, que exista
verdadero y propio juicio sobre una cuestion entre partes. Si no existe una verdadera

/-"A“b norma o regla sobre relaciones juridicas, si falta como hemos visto esta imperatividad
que es solo propia de la sentencia dictada en el proceso contencioso, no cabe afirmar
que exista propiamente un juicio ni cosa juzgada .

6. Por tanto, en el presente caso la denominada “transaccién extrajudicial’
presentada se halla sujeta a su homologacion por el juez de la causa -
que se pretende concluir-, conforme dispone el articulo 337 del Cédigo

Procesal Civil®.

En ese 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 documento que la
contiene, conforme al articulo 9 del RGRP, el mismo que dispone que:

4 Llambias, Jorge Joaquin. Cédigo civil Anotado; tomo II-A. Buenos Aires, Editorial Abeledo Perrot,
1983, p. 396.

°  Peléez, Francisco J. La transaccién. Su eficacia procesal, Barcelona, Bosch, 1987, p. 164.

¢ CPC: ART. 337.- “el Juez aprueba la transaccion siempre que contenga concesiones reciprocas,
verse sobre derechos patrimoniales y no afecte el orden publico o las buenas costumbres, y declara
concluido el proceso si alcanza a la totalidad de las pretensiones propuestas. Queda sin efecto toda
decision sobre el fondo que no se encuentre firme. La transaccion que pone fin al proceso tiene la
autoridad de la cosa juzgada. El incumplimiento de la transaccion no autoriza al perjudicado a
solicitar la resolucion de ésta. (...).
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; “Cuando las inscripciones se realicen en mérito a instrumentos publicos, sélo podrdan
)% fundarse en traslados o copias certificadas expedidas por el Notario o funcionario
autorizado de la Institucion que conserve en su poder la matriz, salvo disposicion en

NudP A contrario”, concordado con el articulo 8 del Reglamento de Inscripciones del Registro
] S{‘fﬁlﬁ_\.'_f_}?/"’ : de Predios, “Cuando las inscripciones se efectiten en mérito a mandato judicial se
presentara copia certificada de la resolucién que declara o constituye el derecho y de
los demds actuados pertinentes, acomparados del correspondiente oficio cursado por el
Juez competente. Las inscripciones dispuestas por mandato Judicial sélo se efectuaran
si la resolucion que contiene el acto o derecho inscribible ha adquirido la autoridad de
cosa juzgada, salvo que se trate de resoluciones inmediatamente ejecutables.(...)"

7. Mediante escrito ingresado por secretaria del Tribunal con 13.07.201 7, el
apelante adjunta copias certificadas de la Resolucién N° 03 de fecha
12.05.2017, mediante la cual se aprueba judicialmente la transaccién y
de la resolucién N° 04 de fecha 21.06.2017 mediante la cual se declara
consentida la resolucién N° 03, ambas emanadas del proceso judicial
01228-2017-0-0401-JR-CI-08 seguido por Yaneth Maricel Granda
Concha en contra de Gorky Rosa Edgardo Carrazco Castro y Lourdes

e, Consuelo Granda Concha.

Con la documentacién presentada se estaria dando cumplimiento a la
formalidad indicada en el numeral anterior, sin embargo, se advierte que
la resolucién mediante la cual se aprueba la transaccion -y por ende la
homologa-, es de fecha 12.05.2017.

En cuanto a esto, debe tenerse en cuenta la diferencia entre titulo formal
y titulo material. Doctrinariamente se distingue entre titulo material y
titulo formal, el primero referido a la causa o razén Justificativa de Ila
adquisicion del derecho o de su modificacién o extincion. El segundo, al
documento en el cual consta la causa del acto o contrato que se desea
inscribir’. En palabras de Roca Sastre, “titulo formal (...) es la expresion
documental del titulo material registrable, o sea, el vehiculo que lo hace
presente en el registro de la propiedad, aunque sea por medio de su
copia, traslado, testimonio o certificacion”.®

7 CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre Derecho Hipotecario. Tomo I. Marcial Pons Ediciones
Juridicas S.A. 1994. P.488

¢ ROCA SASTRE, Ramén y ROCA SASTRE MUNCUNILL, Luis. Derecho Hipotecario. Fundamentos de
la publicidad registral. Tomo |. Bosch, Casa Editorial. S.A. 1995, P.301.
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En este sentido, titulo material es el acto o derecho inscribible en el
registro y titulo formal es el documento que contiene el acto material. En
el registro lo que se inscribe es el titulo material, siendo que para ello
debe ser presentado mediante el titulo formal.

Respecto del titulo formal exigido para la inscripcion del acto o derecho,
en este caso, la aprobacion u homologacién de la Transaccién celebrada
por las partes, debe presentarse la Resolucién que contiene dicha
aprobacion (titulo material), la misma que debe constar en copias
debidamente certificadas por el auxiliar jurisdiccional respectivo.

. Debe tenerse en cuenta, sin embargo, que el titulo material debe de ser
pre existente a la fecha de presentacién del expediente mediante el cual

se solicita la inscripcion.

Al respecto, el Quinto Pleno del Tribunal Registral realizado los dias 5 y
6 de setiembre de 2003, aprobé el siguiente Precedente de Observancia

Obligatoria:

DEFECTO INSUBSANABLE
‘Constituye defecto insubsanable, la inexistencia del titulo material al

momento de generar el asiento de presentacion que constituye la causa
directa e inmediata de la inscripcién”,

Ello encuentra sustento en el articulo IX del titulo preliminar del
Reglamento General de los Registros Publicos, en virtud del cual los
efectos de las inscripciones se retrotraen a la fecha y hora del asiento de
presentacion del titulo que les dio mérito, razén por la cual los titulos que
generen derechos en virtud de las inscripciones deberan ser expedidos
con fecha anterior a la fecha del asiento de presentacion, toda vez que
no pueden conceder derechos desde época anterior a su existencia,
salvo casos especificamente determinados por Ley.

En consecuencia, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 42
literal e) del Reglamento General de los Registros Publicos constituye
causal de tacha sustantiva la falta de preexistencia del instrumento que
da mérito a la inscripcion del acto o derecho.
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En el presente caso, el titulo objeto de rogatoria ingreso al registro con
fecha 04.04.2017 en tanto que la resolucion que contiene el acto
material inscribible es de fecha 12.05.2017, por tanto no preexiste a la

fecha de presentacion.
Corresponde por tanto confirmar la tacha sustantiva realizada.

El titulo cuenta con prérroga para resolver concedida mediante Resolucién
N°® 135-2017-SUNARP-TR-PT de fecha 29.05.2017, expedida por el
Presidente del Tribunal Registral.

Estando a lo acordado por unanimidad, con la intervencion del Vocal (s) Luis
Eduardo Ojeda Portugal autorizado por Resolucidn N° 359-2016-
SUNARP/SN del 30/12/2016, y del vocal Victor Javier Peralta Arana,
autorizado por Resolucién N° 167-2017-SUNARP-PT del 06/07/2017.

VIl. RESOLUCION

CONFIRMAR la tacha formulada al titulo venido en grado conforme a los
fundamentos del andlisis de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

o) NN
k?—f&i‘iﬂ LUIS ARD0 OJEDA PORTUGAL
q_/,' ite de la Quinta Sala

RAUL JIN ADO NIETO
Vocal de la Quinta Sala
del Tribunal Registral del Tribunal Registral
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