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TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION N° 470-2017-SUNARP-TR-A

Arequipa, 01 de agosto de 2017

* /) APELANTE - MILAGROS SUEROS MEJIA
"~ TiTULO - N° 252052 DEL 02.02.2017
RECURSO : N° 10674 DEL 28.04.2017
REGISTRO : PREDIOS - AREQUIPA
ACTO : PERMUTA
SUMILLA

INSCRIPCION DE TRANSFERENCIAS REALIZADAS POR EL CAUSANTE A
FAVOR DE TERCEROS

“De conformidad con el articulo 98 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios
procede inscribir la transferencia de dominio de un predio realizadas por el causante, no obstante
se encuentre inscrita su sucesion en la partida del predio, siempre y cuando no se afecten

derechos de terceros

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA.

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de
la permuta que involucra a los predios inscritos en la ficha N° 5034 (hoy
partida electronica N° 01080356) y ficha 30021 (hoy partida electronica N°
01087788) del Registro de Predios de la Oficina Registral de Arequipa.

A tal efecto se adjuntan los siguientes documentos:
a) Formulario que contiene la rogatoria de inscripcion.
b) Copia simple del Documento Nacional de Identidad del recurrente.
c) Parte notarial de la escritura publica N° 497 de permuta de inmuebles
urbanos de fecha 28.01.2015.
d) Recurso de apelacion.

DECISION IMPUGNADA

Se interpone recurso de apelacion en contra de la observaciéon de fecha
13.02.2017 formulada por la Registradora Publica Fanny Tintaya Feria,
cuyo tenor es el siguiente:
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l’l(. .l)
II.  ANALISIS:
Verificada la documentacion presentada y los antecedentes registrales, se tiene

que:

La Escritura Publica N° 497 de fecha 28/01/2015, contiene la permuta que

realiza Ramon Miguel Alpaca Chanove y RODRICH & CAMARGO

CONSTRUCTORES INMOBILIARIOS EIRL. del bien inscrito en la Partida N°

01080356 y del Departamento N° 401 inscrito en la Ficha N° 30021, sobre el

particular:

1.- Se informa que sobre la partida 1080356 la actual propietaria es Bertha
Valentina de Alpaca, por lo que la permuta sobre ese inmueble no
procederia a menos que la actual propietaria ratifique el acto celebrado
por su hijo. En ese extremo queda pendiente la calificacion final del
presente titulo.

2.- Por principio de Rogacion, son susceptibles de calificacion, todos los actos
contenidos en el Titulo presentado, por lo que siendo una permuta, la
calificacion debe realizarse sobre los dos predios que se transfieren, sin
embargo, unicamente se ha hecho el pago de S/.44.00 los mismos que no
cubren los derechos minimos de calificacion por dos actos, debiendo
reintegrar la suma de S/.22.00, sin perjuicio de los derechos inscripcion que
pudieran corresponder una vez efectuada la calificacion. En este extremo
debe ampliarse la rogatoria ya que siendo la permuta un acto de inscripcion
simultanea debe peticionarse también el segundo inmueble, maxime aun
cuando en la escritura unicamente consignan una ficha matriz 30021 sin
embargo de la misma se aprecia que se han independizado todas las
secciones y de la revision de las mismas no se identifica plenamente el

departamento materia de permuta.

.

ll. FUNDAMENTOS DEL RECURSO DE APELACION

La apelante sustenta su recurso de apelacion con los siguientes argumentos:

Que, resulta aplicable el articulo 64 del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios, inscripcién de transferencias realizadas por el
causante a favor de terceros, por tanto corresponde que la permuta
deba inscribirse en la partida registral N° 1080356 del Registro de
Predios, sin importar que el bien tenga ahora como propietaria a la
sucesora de la unas de las partes contratantes, ya que la transferencia
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via permuta efectuada entre las partes fue celebrada mucho antes de
que el Sr. Ramén Alpaca Chanove falleceria.

Respecto al punto 2 de la observacién, sirvase tener por ampliada la
rogatoria para que la permuta puede ser inscrita también en la ficha

registral N° 30021 conforme a derecho.

ANTECEDENTE REGISTRAL

REGISTRO DE PREDIOS DE LA OFICINA REGISTRAL DE AREQUIPA

FICHA N° 5034 (HOY PARTIDA REGISTRAL N° 01080356)

Corre registrada el predio ubicado en la Manzana A, Lote 5 de la
Cooperativa de Vivienda del Colegio de Ingenieros del Peru, distrito de
Cayma, provincia y departamento de Arequipa.

En el asiento CO003 corre registrado el anticipo de legitima otorgada por
Bertha Valentina Primitiva Chanove Rodriguez de Alpaca a favor de su
hijo Ramén Miguel Alpaca Chanove.

En el asiento C0004 figura inscrito el traslado de dominio por sucesién
intestada del causante Ramoén Miguel Alpaca Chanove, siendo la titular
registral Bertha Valentina Primitiva Chanove de Alpaca.

FICHA N° 30021 (HOY PARTIDA REGISTRAL N° 01087788)

[ ]

Corre registrado el predio ubicado en calle Juana Espinoza N° 123,
urbanizacién Umacollo, distrito de Yanahuara, provincia y departamento
de Arequipa.

En el asiento C0004 corre registrada la compraventa efectuada a favor
de Rodrich & Camargo Constructores Inmobiliarios E.I.R.L.

En el asiento BO0O08 corre registrada la anotacion de independizacion.

REGISTRO DE SUCESION INTESTADA DE LA OFICINA REGISTRAL
DE AREQUIPA

PARTIDA REGISTRAL N° 11356247

Corre registrada la sucesion intestada del causante Ramén Miguel
Alpaca Chanove, siendo declarada como heredera legal a su madre
Bertha Valentina Primitiva Chanove de Alpaca.
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PLANTEAMIENTO DE LA CUESTION

Interviene como ponente el Vocal (s) Luis Eduardo Ojeda Portugal. De lo
expuesto y con el informe oral de la Abogada Alicia Annie Tacuri Torres, a
criterio de esta Sala corresponde dilucidar:

e Si procede inscribir la transferencia efectuada por el causante antes de
su fallecimiento aun cuando se hubiera inscrito su sucesion intestada en

la partida del predio.

ANALISIS

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripciéon
de la permuta que involucra a los predios inscritos en la ficha N° 5034 (hoy
partida electronica N° 01080356) y ficha 30021 (hoy partida electronica N°
01087788) del Registro de Predios de la Oficina Registral de Arequipa.

La registradora a cargo formula observacion, sefialando que conforme se
desprende de la partida N° 01080356 la actual propietaria es Bertha
Valentina de Alpaca, por lo que el acto rogado no procederia a menos que
la actual propietaria ratifique el acto celebrado por el anterior propietario.

Asimismo, se observa que debera ampliarse la rogatoria toda vez que la
permuta es un acto de inscripcion simultanea debe peticionarse también

el segundo inmueble involucrado.

Por su parte, la apelante indica que resulta aplicable al presente caso el
articulo 64 del RGRP, ya que la permuta ha sido efectuada mucha antes
que Ramon Alpaca Chanove falleciera, y de otra parte amplia su rogatoria
para que la permuta puede ser inscrito en la ficha registral N° 30021.

En tal sentido, a criterio de este colegiado corresponde analizar si procede
inscribir la transferencia efectuada por el causante antes de su
fallecimiento aun cuando se hubiera inscrito su sucesion intestada en la

partida del predio.

Con relacion a la inscripcion de transferencias realizadas por el causante
a favor de terceros, en el articulo 98 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios (RIRP) se ha establecido lo siguiente:
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“Articulo 98.- Inscripcion de transferencias realizadas por el causante a favor

de terceros
Las transferencias a favor de terceros efectuadas por el causante antes de su

fallecimiento, podran inscribirse aun cuando en la partida registral del predio
se hubiera inscrito la sucesion a titulo universal, siempre que su inscripcion
no perjudique a terceros”.

Esta disposicion reglamentaria fue dictada con la finalidad de solucionar
la problematica derivada de aquellos casos en que se hubiese extendido
el asiento de sucesion a titulo universal del causante respecto de predios
que ya no formaban parte de su patrimonio por haber sido transferidos en

vida por aquél.

Asi, esta norma constituye una excepcion al principio de legitimacion
registral consagrado en el articulo 2013 del Cédigo Civil', asi como al
principio de tracto sucesivo recogido en el articulo 2015 del mismo Caédigo

En tal sentido, el asiento en el que obra inscrita la transmision sucesoria -
que implica que los sucesores son los nuevos propietarios del predio -, no
surtira efectos si el propietario del predio lo habia transferido en vida. De
este modo, la inscripcion de la transmision del predio por sucesion,
no constituye obstaculo para la inscripcion de la transferencia que
habia efectuado el causante. Ello siempre que la inscripcion de la
citada transferencia no perjudique a terceros.

El articulo 98 del RIRP no considera como “terceros” a quienes hubiesen
inscrito su derecho como consecuencia de una sucesion a titulo universal.
Esto encuentra sustento en que se trata de la adquisicion a titulo gratuito,
de un patrimonio conformado por la integridad de los bienes, derechos y

obligaciones que constituyen la herencia.

Asi, las transferencias que en vida hubiera efectuado el causante, tienen
la virtualidad de enervar la inscripcion del derecho de los sucesores a
titulo universal. Debe recalcarse que tratandose de una norma que
establece una excepcion al principio de legitimacioén y, por consiguiente,
al tracto sucesivo, no puede extenderse su aplicacién a otros supuestos
no previstos expresamente. Asi, el Unico asiento que queda enervado en
virtud a la transferencia que habia efectuado (en vida) el causante, es
aquél en el que consta el derecho de los sucesores a titulo universal.

Articulo 2013 del Cédigo Civil.- El contenido de la inscripcion se presume cierto y produce todos sus
efectos, mientras no se declare judicialmente su invalidez.
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De acuerdo a lo expuesto en el analisis, de conformidad con el articulo 98
del RIRP procede inscribir la transferencia de dominio de un predio
realizada por el causante, no obstante se encuentre inscrita su sucesiéon
en la partida del predio, siempre y cuando no se afecten derechos de

terceros.

En el presente caso, conforme a lo indicado en el numeral IV “antecedente
registral” de la presente resolucion, en el asiento C0004 de la partida
electronica N° 01080356 del Registro de Predios de Arequipa, consta
inscrito el traslado de dominio por sucesién intestada de Ramoén Miguel
Alpaca Chanove, a favor de su heredera legal su madre Bertha Valentina
Primitiva Chanove de Alpaca, efectuado en merito a la sucesioén intestada
que se encuentra inscrita en la partida registral N° 11356247 del Registro
de Sucesiones Intestadas de la Oficina Registral de Arequipa.

Revisada la partida N° 11356247 indicada, se aprecia que Ramén Miguel
Alpaca Chanove fallecié el 02.08.2016, asimismo, se tiene que la
permuta otorgada mediante escritura publica N° 497 de fecha
28.01.2015, se produjo con anterioridad a la fecha de fallecimiento de una
de las partes contratantes, por lo que la inscripcion efectuada en el asiento
C0004 de la partida electrénica N° 01080356 del Registro de Predios de
Arequipa, no constituye impedimento para la procedencia de inscripcion
de la permuta, en aplicacion de lo establecido en el precitado articulo 98

del RIRP.

Consecuentemente no resulta acertado lo indicado por la registradora a
cargo, toda vez que no se requiere ratificacion por parte de la heredera
del causante a fin de proceder con la inscripciéon rogada.

Por tanto, se debe revocar el numeral 1 de la observacion.

Respecto al numeral 2 de la observacion, la registradora sefala que se
debera ampliar la rogatoria a efectos de inscribirse el bien otorgado por
permuta a favor de Ramén Miguel Alpaca Chanove. Asimismo, se senala
que revisada la partida matriz, se han independizado todas las secciones
y de la revisiobn de las mismas no se identifica plenamente el

departamento materia de permuta.
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6. Debemos indicar que mediante recurso de apelacion, la recurrente solicita

se proceda a inscribir la permuta en la ficha registral N° 30021 conforme
a derecho.

En el presente caso, y de la revision de la escritura publica N° 497 de
fecha 28.01.2015 otorgada ante ex notario de Arequipa Cesar Fernandez

Davila, se tiene lo siguiente:

s}
PRIMERA.- Don Ramon Miguel Alpaca Chanove, es propietario del inmueble (...) con

mayores detalles aparece inscrito bajo la ficha N° 5034 y continua bajo la partida
registral N° 01080356 del Registro de Predios de la Zona Registral N° XII (...).
SEGUNDA.- Asimismo la empresa RODRICH & CAMARGO CONSTRUCTORES
INMOBILIARIOS E.ILR.L, es propietario del inmueble (...), el mismo que se encuentra
inscrito con mayores detalles bajo la ficha N° 30021 del Registro de Predios de la Zona
Registral (...), sobre dicha edificacion de seis piso, y se constituira en propietario del
departamento 401, ubicado (...), ademds se considerara incluidos dentro de esta
permuta la cochera N° 10, (...), y el deposito cuya darea ocupada y area techada es de
(i)

(...)”

Por tanto tenemos que el bien otorgado por CONSTRUCTORA RODRICH
& CAMARGO CONSTRUCTORES INMOBILIARIOS E.I.R.L, constituye el
departamento N° 401, el cual incluye la cochera N° 10, asi como un

deposito.

Revisada la ficha N° 30021 (hoy partida electrénica N° 01087788 del
Registro de Predios de Arequipa), encontramos lo siguiente:

e En el asiento BOOO5 corre registrada la declaratoria de fabrica.

e En el asiento BO006 corre registrado el reglamento interno, en la cual
encontramos a la unidad inmobiliaria denominada “Seccién 77, la cual
esta conformada por el departamento 401, cochera N° 10, deposito
N° 9.

e En el asiento B0O008 corre registrado la independizacion de las
secciones descritas en el asiento B0006, de la que se tiene que la
Seccioén 7, ha sido independizada en la Partida N° 11361313.

Debe tenerse en cuenta ademas que con la independizacion realizada se
ha dado cumplimiento a la condicion suspensiva pactada por las partes
en la clausula cuarta del contrato que sehala:
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“CUARTA.- La permuta (...) esta sometida a la condicion suspensiva de que el
bien materia de la permuta (...) llegue a existir (...) Dicha existencia se
materializara con la inscripcion de la declaracion de fabrica y la constitucion del
reglamento interno de propiedad exclusiva y comun, en el registro de predios

()"

Como se ha desarrollado en el andlisis de la presente resolucion, resulta
plenamente identificable el bien inmueble materia de permuta, no siendo
necesario extender aclaracion o rectificacion alguna, tal como lo solicita la

registradora.

Consecuentemente corresponde, revocar el numeral 2 de la observacion
formulada por la registradora a cargo.

El titulo cuenta con prérroga para resolver concedida mediante Resolucion 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 Resolucion N° 359-2016-SUNARP/SN

del 30/12/2016.

RESOLUCION

REVOCAR la observacion formulada por la Registradora del Registro de
Predios de Arequipa, por los fundamentos vertidos en el analisis de la
presente resolucion; y DISPONER su inscripcion, previo pago de los
derechos registrales si corresponde.

Registrese y comuniquese.

JORGE LUIS TAPIA PALACIOS
Vocal de la Quinta Sala
del Tribunal Registral
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VOTO SINGULAR DEL VOCAL RAUL JIMMY DELGADO NIETO

En el titulo 252052-2017, emito el siguiente voto en discordia

;

Conforme lo senala el articulo 1359° del Codigo Civil: #No hay contrato
mientras las partes no estén conformes sobre todas sus estipulaciones,
aunque la discrepancia sea secundaria.”, articulo que hace referencia al
principio de integridad contractual, de forma tal que siendo el contrato el
resultado del acuerdo de dos o mas partes, éstas deben estar de acuerdo
en su integridad, de forma tal que aun cuando falte acuerdo en alguna
estipulacion secundaria, el contrato no existe, es decir, la relacion juridica
creada por el contrato no produce los efectos que las partes han querido,
precisamente por esa falta de acuerdo.

En el presente caso, y de la revision de la escritura publica N° 497 de
fecha 28.01.2015 otorgada ante ex notario de Arequipa César Fernandez
Davila, se tiene lo siguiente:

"l
PRIMERA.- Don Ramon Miguel Alpaca Chanove, es propietario del inmueble (...) con

mayores detalles aparece inscrito bajo la ficha N° 5034 y continua bajo la partida
registral N° 01080356 del Registro de Predios de la Zona Registral N° X1 (... ).
SEGUNDA.- Asimismo la empresa RODRICH & CAMARGO CONSTRUCTORES
INMOBILIARIOS E.LR.L, es propietario del inmueble (...), el mismo que se encuentra
inscrito con mayores detalles bajo la ficha N° 30021 del Registro de Predios de la Zona
Registral (...), sobre dicha edificacion de seis piso, y se constituira en propietario del
departamento 401, ubicado (...), ademds se considerara incluidos dentro de esta
permuta la cochera N° 10, (...), y el deposito cuya area ocupada y drea techada es de
().

(..)"

Sin embargo, en la clausula tercera los contratantes hacen referencia a
los acabados que debe tener el departamento objeto de permuta, pues el
mismo es un bien futuro, respecto de lo cual no existe manifestacion
expresa de su aceptacion por el adquirente 0 su sucesora, ni tampoco

existe dato del mismo en la partida registral.

En tal sentido, el suscrito, considera que siendo que la venta de un bien
futuro esta sometido a la condicién suspensiva de que el mismo llegue a
tener existencia; esta palabra “existencia” se refiere al bien con todos
sus partes integrantes y accesorias, en la forma que fue descrito al
suscribirse el contrato respectivo, pues bien pudiera suceder que el
adquirente del bien futuro no esté de acuerdo con dichos acabados y
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formula la excepciéon de incumplimiento sefalada por el articulo 1426° del
Cédigo Civil y resista su pago.

En tal sentido, dicha falta de aceptacion de los acabados como parte del
bien futuro pactado sometido a condicion suspensiva, al no constar del
asiento registral respectivo, es un requisito para que la permuta produzca
eficacia, y por tanto siendo ineficaz, no puede pretenderse su inscripcion,
debiendo acreditarse su conformidad con documento publico que la
sucesora (Bertha Valentina Primitiva Chanove de Alpaca), ello en vista
que conforme lo senala el articulo 174° del Codigo Civil, “El cumplimiento
de la condicién es indivisible, aunque consista en una prestacion divisible.
Cumplida en parte la condicion, no es exigible la obligacion, salvo pacto en

contrario.”

En tal sentido mi voto eg’porque se obserye el titulo pysente.

LGADO NIETO
Vocal de la Quinta Sala
del Tribunal Registral
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