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RESUMEN

El presente informe juridico tiene como objetivo analizar y cuestionar la Resolucion N°
953-2019-SUNARP-TR-L, la cual versa sobre una resolucion contractual en aplicacion
del articulo 1429 del Cédigo Civil que pretende inscribirse en el Registro de Predios de
Lima. El Tribunal Registral deniega la inscripcion bajo el argumento principal de que la
parte deudora de la relacion juridica contractual no ha tenido conocimiento de la carta
notarial en tanto, no se entregd la misma de forma personal; es decir, en su mano. Al
respecto, se considera que la exigencia este nuevo requisito incorporado por el
Tribunal Registral no contemplado en la norma legal vulnera el principio de legalidad
reconocido en el Cdadigo Civil y en el Titulo Preliminar del Reglamento General de los
Registros Publicos. Por otro lado, se reconoce que el Tribunal Registral advirti6 de
forma adecuada la falta de determinacién de la obligacién incumplida en la carta
notarial, debido a que ello es un requisito que se desprende del articulo 1429 del
Cddigo Civil. Finalmente, se recomienda la creacion de un articulo en el Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios que permita la anotacion preventiva de la

resolucion por intimacién de forma previa a su inscripcion definitiva.
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ABSTRACT

The objective of this legal report is to analyze and question the Resolution No. 953-
2019-SUNARP-TR-L, which deals with a contractual termination in application of article
1429 of the Civil Code that intends to be registered in the Registry Properties of Lima.
The Registry Court denies the registration under the main argument that the debtor
party of the contractual relationship has not been aware of the notarial letter, because it
was not hand delivered. In this regard, it is considered that the request of this new
requirement incorporated by the Registry Court it is not contemplated in the legal rule
violates the principle of legality recognized in the Civil Code and in the Preliminary Title
of the General Regulation of Public Registry. On the other hand, it is recognized that
the Registry Court adequately warned of the lack of determination of the unfulfilled
obligation in the notarial letter, because this is a requirement that follows from article
1429 of the Civil Code. Finally, it is recommended the creation of an article in the
Registration Regulations of the Registry Properties that allows the preventive

annotation of the resolution by summons prior to its final registration.
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INTRODUCCION Y JUSTIFICACION DE LA ELECCION DE LA RESOLUCION

Hoy en dia, gracias a nuestro vigente Codigo Civil, se puede poner fin a las
relaciones juridicas contractuales de forma extrajudicial, es decir, sin que tenga
que recurrirse necesariamente al ambito jurisdiccional. Ademds, permite la
resolucion sin la exigencia de que medie una clausula establecida por las partes
gue expresamente determinen la misma. Nos referimos entonces a la resolucion

por intimacion.

La resolucion por intimacion es un mecanismo extrajudicial de resolucion
contractual regulado por el articulo 1429 del Cdodigo Civil, es efectivo y rapido
porque permite que, ante el incumplimiento de una prestacién esencial por una de
las partes, la parte afectada puede exigir su cumplimiento dentro de un plazo

estipulado, el cual de no cumplirse da por finalizada la relacioén juridica contractual.

La nueva realidad que se genera con la resolucién por intimacion; esto es, la
resolucion de una relacion juridica contractual por incumplimiento de una de las
partes, debe ser pasible de inscripcion en el Registro de Predios, en tanto se
desprende como acto inscribible desde lo regulado por el articulo 2019 del Codigo
Civil; sin embargo, aun existen cuestionamientos con respecto a la vocacion de
inscribible del acto a nivel doctrinario. Asimismo, el Tribunal Registral ha
establecido una nueva exigencia para que proceda la inscripcion de este acto, a

pesar de que ello no se desprenda del articulo 1429 del Cédigo Civil.

Este es el caso de la Resolucién N° 953-2019-SUNARP-TR-L, la cual versa sobre
la confirmacién de la denegatoria de inscripcidn de una resolucién por intimacion
del contrato de compraventa en el Registro de Predios de Lima llevado a cabo
entre Inmobiliaria y Constructora Investments CCS S.A.C. y Wendy Paola

Espinoza Timoteo.

Considero relevante la revision de la Resolucion referida en tanto permitira realizar

un andlisis de dos grandes instituciones: el Derecho Civil y el Derecho Registral.

Por un lado, permite analizar la resoluciéon por intimacibn como un mecanismo
extrajudicial de resolucién de contrato regulado por nuestro Codigo Civil y si este

mecanismo extrajudicial puede ser objeto de inscripcion en Registros Publicos y,



en especifico, en el Registro de Predios. Evaluacion que considero de gran
relevancia, puesto que en doctrina auln existen posiciones encontradas al

respecto.

Por otro lado, la Resolucién objeto de andlisis permite evaluar si la registradora
publica y el Tribunal Registral realizaron una adecuada calificacién registral al
evaluar el titulo acorde a las normas y principios que la regulan, tomando gran

importancia para el caso: el principio de legalidad.

Asimismo, con esta evaluacidn se evidenciara cémo el Tribunal Registral afiade un
requisito adicional para que se permita la inscripcién del acto rogado; esto es, que
el deudor haya tenido que recibir personalmente “con sus propias manos” la
comunicacion de la resolucion por intimacién. Esta exigencia extralimita su funcion
calificadora, pues no se toma en cuenta las normas que entran a colacién para el

acto rogado y los parametros que estos establecen.

Finalmente, se reconoce que el Tribunal Registral advirti6 de forma adecuada la

falta de determinacion de la obligacion incumplida en la carta notarial.

En consecuencia, la evaluacion de la presente Resolucidon cobra relevancia en
tanto las decisiones que tome el Tribunal Registral tienen que brindarse dentro de
los parametros establecidos por la norma legal y atendiendo la finalidad de su
regulacién. Caso contrario, se genera una vulneracion al principio de legalidad, el
mismo que se encuentra reconocido en el articulo 2011 de nuestro Cédigo Civil y
el articulo V del Titulo Preliminar T.U.O. del Reglamento General de los Registros

Publicos.



IDENTIFICACION DE LOS HECHOS

Con fecha 05 de julio de 2016, se eleva a escritura publica la minuta de
compraventa del departamento N° 601, ubicado en la calle Alfa Cisne N° 524,
urbanizacion La Calera La Merced, distrito de Surquillo, provincia y departamento
de Lima (en adelante, el Inmueble) suscrito entre Inmobiliaria y Constructora
Investments CCS S.A.C. (en adelante, Inmobiliaria CCS) y Wendy Paola Espinoza

Timoteo (en adelante, Wendy Espinoza).

Con fecha 08 de julio de 2016, se traslada el parte notarial de la escritura publica
de la compraventa para su inscripcion en Registros Publicos. El cual genera el
asiento de inscripciéon C 00002 en la Partida Electronica N° 13603655 de la Zona
Registral N° IX sede Lima del Registro de Predios de Lima en el que corre inscrita
la compraventa del Inmueble y el asiento D 00002 en la que corre inscrita la
hipoteca legal en favor de Inmobiliaria CCS hasta por el monto de US$ 38,000.00
dolares, en garantia del pago del saldo restante del precio de la compraventa

registrada en el asiento C 00002.

Con fecha 24 de julio de 2018, se notifica la carta notarial en la que Inmobiliaria
CCS exige a Wendy Espinoza el pago por el monto de US$ 38,000.00 délares

adeudados del contrato de compraventa del Inmueble.

Con fecha 11 de octubre de 2018, se eleva a escritura publica la resolucién
unilateral ante notario de Lima, Fernando Tarazona Alvarado, mediante la cual,
Inmobiliaria CCS resuelve el contrato de compraventa celebrado con Wendy
Espinoza, por falta de pago del precio de la venta.

Con fecha 16 de octubre de 2018, se ingresa por el Libro Diario el parte notarial
gue contiene la escritura publica de resolucién de contrato y se obtiene el titulo N°
2018- 02337416.

Con fecha 22 de octubre y 15 de noviembre de 2018, se obtiene la primera y
segunda esquela de observacioén, respectivamente, formulada por la registradora
publica Diana Velis Pajuelo. En la segunda observacion, la registradora sustenta la
misma en base a 3 argumentos: a) Las partes no acordaron domicilio ni cuenta en

la que se realizaria el pago de letras pendientes, b) no se advierte que la carta



notarial haya sido recepcionada por la compradora, por el contrario, lo recibié
“quien dijo ser el conserje” y ¢) no se consigno la valorizacion de la resolucion del

contrato.

Con fecha 09 de enero de 2019, en representacion de Inmobiliaria CCS, se
interpuso recurso de apelacién ante el Tribunal Registral bajo los siguientes
argumentos: a) El domicilio si consta en las generales de ley de la escritura
publica de compraventa del 05 de julio de 2016 y el nimero de cuenta en el que
se realizaria los depositos quedé establecido de forma verbal por las partes, b) no
existe norma expresa sobre notificaciones de cartas notariales en edificios, por lo
gue se aplicaria el articulo 161 el Codigo Procesal Civil de la cual resulta que la
carta cumplié su finalidad, pues fue recepcionada por el conserje, ¢) no resulta
exigible la valorizacion de la resolucion del contrato dado que no se trata de una
compraventa, sino de una resolucién unilateral por el incumplimiento de una

obligacion.

Con fecha 10 de abril de 2019, el Tribunal Registral resuelve confirmando la
denegatoria de inscripciébn formulada por la registradora, bajo los siguientes
argumentos: a) Carece de relevancia que los contratantes precisen 0 no el
domicilio y el nimero de cuenta donde debia abonarse el saldo de precio, lo que
le corresponde verificar a las instancias registrales es que se identifique cuél fue la
obligacion incumplida, la misma que no se ha realizado en el presente caso,
porqgue no se ha precisado cuales son las cuotas que no se han pagado, b) la
carta no se entreg6 en el domicilio de la deudora, porque lo recibié una persona
que dijo ser el conserje, con lo cual se confirma la denegatoria de la inscripcion en
este extremo, c) La valorizaciébn del bien no es un requisito esencial para la

resolucion del contrato, en este aspecto la observacion deviene en improcedente.

Actualmente, no corre inscrito en la partida del Inmueble algin acto posterior al de

compraventa suscrito entre Inmobiliaria CCS y Wendy Espinoza.

IDENTIFICACION DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS JURIDICOS DE LA
RESOLUCION N° 953-2019-SUNARP-TR-L

Los principales problemas juridicos que seran analizados en el presente informe

juridico son los siguientes:



V.

41

3.1 ¢Procede la inscripcidn de la resolucion por intimacion de un contrato de
compraventa en el Registro de Predios?

3.2 ¢Se vulnera el principio de legalidad si el Registrador exige una “absoluta
certeza” en la recepcion de la carta notarial para proceder con la
inscripcion de la resolucion por intimacion?

3.3 ¢ El Tribunal Registral advirtié correctamente la falta de determinacion de

la obligacion incumplida en la carta notarial?

ANALISIS Y POSTURA DE LOS PROBLEMAS JURIDICOS IDENTIFICADOS

A continuacion, se procederd a realizar el analisis de los problemas juridicos

identificados en el acépite anterior.

¢Procede lainscripcién de la resolucién por intimacion de un contrato de

compraventa en el Registro de Predios?

Antes de absolver la pregunta planteada, se considera pertinente desarrollar dos
temas previos. El primero, se avoca a la resolucién por intimacion, su fundamento
y caracteristicas. El segundo, a los actos que tienen la vocacién de inscribibles en
Registros Publicos, y especificamente, en el Registro de Predios. A partir del
analisis de los temas planteados se brindara la postura frente a la interrogante

propuesta y la relacién de esta con el caso en concreto.

4.1.1 Laresolucién porintimacién

En la actualidad, para el caso de los contratos sinalagmaticos o contratos en los
gue existen prestaciones reciprocas, se permite que si en caso uno de los sujetos
de la relacién incumple con la obligacién que tiene a su cargo, la parte que se ve

afectada puede exigir su cumplimiento o resolver el mismo.

La resolucién por causa de incumplimiento supone que un vinculo contractual
formado véalidamente quede extinto como resultado de la inejecucion de las
obligaciones que una de las partes tenia a su cargo y le resulta imputables (Forno,
1987, p. 76), ello esté regulado en el primer péarrafo del articulo 1428 del Cédigo
Civil.

10



La resolucién por incumplimiento podrd ejecutarse mediante dos mecanismos,
segun dispone Caodigo Civil: El primero, es el mecanismo judicial regulado por el
articulo 1428; el segundo, es el mecanismo extrajudicial, del cual se desprende la
resolucion por intimacion (regulado por el articulo 1429) y también la resolucién
por cldusula resolutoria expresa (regulado por el articulo 1430). En el presente

informe juridico nos centraremos en la resolucion por intimacion.

El Cdadigo Civil de 1984 vigente, incorpord en su cuerpo normativo la posibilidad
de resolver una relacion juridica mediante la resolucién por intimacién, ello era
desconocido en el Codigo precedente. ElI fundamento de su incorporacion radica
en que, segun Jack Bigio, a nivel judicial los procesos demoraban muchos afos; v,
especificamente, los de resolucion de contrato, los cuales acarreaban un perjuicio
al justiciable y, por el contrario, favorecian a la parte que incumplia su obligacion.
Motivo por el cual, era necesario introducir mecanismos que solucionen los
conflictos entre particulares con la finalidad de brindar certeza a los vinculos
juridicos y, de esta forma, evitar procesos judiciales (como se cit6 en Forno, 1998,
p. 104).

La resolucion por intimacién esta regulada en el articulo 1429 del Cédigo Civil
(1984), estableciendo:

En el caso del articulo 1428 la parte que se perjudica con el
incumplimiento de la otra puede requerirla mediante carta por via
notarial para que satisfaga su prestacion, dentro de un plazo no menor
de quince dias, bajo apercibimiento de que, en caso contrario, el

contrato queda resuelto.

Si la prestacion no se cumple dentro del plazo sefialado, el contrato se
resuelve de pleno derecho, quedando a cargo del deudor la

indemnizacién de dafios y perjuicios.

A nivel doctrinario se comenta que del articulo referido se desprenden dos
caracteristicas de gran relevancia: la primera, es que nos encontramos ante un
mecanismo extrajudicial o extra jurisdiccional de resolucion, el cual supone que
este instrumento resolutorio va a operar sin que sea necesario el pronunciamiento

de una autoridad judicial o arbitral, por consiguiente, podra ser realizado

11



directamente por el acreedor; la segunda caracteristica, es que no se requerira
que las partes lo estipulen en el contrato, porque el derecho de resoluciéon va a
emanar directamente de la ley (Forno, 1998, pp. 104-105; Madrid, 2011, pp. 220-
221). Con lo cual, la norma genera que, ante el incumplimiento por parte del
deudor, el acreedor pueda tener el derecho potestativo de extinguir el vinculo

contractual, quedando el deudor en un estado de sujecion.

Una caracteristica adicional, que se desprende del articulo 1429, es que al inicio,
el acreedor seguird teniendo interés en que el deudor satisfaga la obligacion
pendiente, motivo por el cual en la carta notarial que este le envie al deudor le
otorgard un plazo mayor o igual a quince dias para que pueda cumplir con la
prestacion; sin embargo, en caso no se realicen las obligaciones dentro del plazo
estipulado, el interés del acreedor desaparecerd, con lo cual operara la resolucion
de pleno derecho. Al respecto, Forno (1998) expresa que, en resumen, nuestro
ordenamiento le ha asignado al acreedor que, dentro del contexto de un mismo
procedimiento, pueda exigir de forma extrajudicial el cumplimiento de una
prestacion y, al mismo tiempo, determinar el momento en el que automaticamente
se dara la resolucion, también de forma extrajudicial, si no se ha verificado su

cumplimiento al término del plazo estipulado (p. 109).

De modo que, si desde un inicio; es decir, ni bien se presenta el incumplimiento de
la obligacion por parte del deudor, el acreedor no tuviera interés en que su
contraparte cumpla con la obligacion pendiente, entonces tendria que recurrir al
ambito jurisdiccional para que solicite la resolucién del contrato, salvo que el
contrato contenga una clausula resolutoria expresa y se proceda en aplicacion del
articulo 1430 del Cadigo Civil.

Asimismo, esta modalidad de resolucién solo operara en caso nos encontremos
ante un incumplimiento relevante, debido a que, segun Roppo (2009), al ser la
resolucion un remedio gravoso, en tanto genera la extincion del vinculo
contractual, seria desproporcionado aplicar este remedio cuando la causa del mal
funcionamiento de la relacion sea leve; en consecuencia, no todo incumplimiento
no justificado serad causa razonable de resolucion. Asimismo, afiade que este
requisito también tiene como fundamento: prevenir comportamientos antojadizos
en el que una de las partes de la relacién se arrepienta de la relacion juridica
creada a causa del contrato y para desvincularse toma como excusa alguna

pequefia inexactitud de la prestacién de su contraparte para que de esta forma

12



aplique la resolucién; todo ello tendra como base al principio de buena fe

contractual (p. 880).

Si bien en el articulo 1429 el legislador no incluyé en su redaccion de forma
expresa que el incumplimiento tiene que ser grave o relevante como condicion
necesaria para que proceda la resolucion de la relacion contractual, esta

relevancia sera exigida como fundamento de la buena fe.

La buena fe se encuentra plasmada en el articulo 1362 del Cédigo Civil (1984),
estableciendo que: “Los contratos deben negociarse, celebrarse y ejecutarse
segun las reglas de la buena fe y comun intencion de las partes”. Por tanto, para
determinar cuando se estd ante un incumplimiento de gran relevancia debe
tenerse en cuenta las reglas de la buena fe, de esta forma el incumplimiento de
una de las partes justificaria que se proceda con la extincién de la relacion juridica
(Forno, 1998, p. 114).

Es preciso agregar que Carlos Lasarte (como se citd en Pérez, 2003) sefiala que
con la buena fe se busca que los efectos del negocio juridico estén adecuados al
ambito normativo, intentando prever que la no existencia de normas juridicas o
sus usos en sentido normativo puedan generar confusiones injustas por la
conciencia juridica; motivo por el cual, el objetivo que busca es el de adaptar los
efectos del negocio juridico a las reglas objetivas de conducta honorable exigida

por el tréfico juridico.

Por lo tanto, para resolver una relacion juridica contractual mediante la resolucion
por intimacién, se tiene que tener como base el incumplimiento de una prestacion
esencial, caso contrario, no habria justificacion vélida para su uso. De igual forma,
a nivel doctrinario se considera que la oportunidad para solicitar el cumplimiento
de la obligacion incumplida; es decir, la intimacion, va a poder efectuarse desde el
término del plazo contractual de cumplimiento (Forno, 1998, p. 116; De la Puente,
2001, p. 424- 425).

Esta solicitud, mediante una lectura literal del articulo 1429 del Cédigo Civil, se
tendria que remitir al deudor de la relacién juridica via conducto notarial; sin
embargo, en atencion del articulo 144 del Cédigo Civil (1984): “Cuando la ley
impone una forma y no sanciona con nulidad su inobservancia, constituye solo un
medio de prueba de la existencia del acto”, se desprende que no es indispensable

gue la comunicacién sea realizada por conducto notarial.

13



Sin perjuicio de ello, considero que lo mas recomendable en la practica es que la
comunicacion remitida al deudor de la relacién juridica sea via conducto notarial
con la finalidad de evitar contingencias o discusiones acerca de si hubo o no
entrega de esta, debido a que el notario dar& fe de las circunstancias en la que fue
entregada la comunicacion y le conferird fecha cierta, ello en atencién de los
dispuesto por el articulo 97 del Decreto Legislativo del Notariado, Decreto
Legislativo N° 1049.

Es menester agregar que la doctrina sefiala que el contenido de la comunicacion
que se envie al deudor debe precisar de forma clara y expresa cuél es la
prestacion que este esta incumpliendo, no siendo suficiente que se requiera el
cumplimiento de la obligacion creada en el contrato de forma general (De la
Puente, 2001, p. 426; Forno, 1987, p. 124)

En consecuencia, de lo esbozado en el presente apartado, se desprende que la
resolucion por intimacién, como mecanismo de resolucion extrajudicial del negocio
juridico, se desarrollara de forma adecuada cuando se cumplan con los siguientes

requisitos:

0) Estar en una relacién juridica patrimonial con prestaciones
reciprocas.

i)  Existencia de incumplimiento de una prestacion esencial.

i) Se realice una comunicacion, preferentemente, por medio de una
carta notarial.

) Se solicite el cumplimiento de la prestacion esencial de forma
expresa.

V) Se otorgue un plazo mayor o igual a quince dias para el
cumplimiento de la obligacion.

vi) Apercibimiento de que, si no se cumple la prestacion en el plazo

establecido, el contrato quedard resuelto de pleno derecho.

Cumplidos los requisitos esgrimidos precedentemente, la resolucion generara dos
efectos fundamentales: el efecto extintivo- liberatorio y el efecto restitutorio o
reintegrativo. Por un lado, el efecto extintivo provocara que la relacion juridica se
extinga de forma inmediata, por lo que ambas partes quedaran liberadas de la
relacion que las unia, concretizdndose asi la finalidad perseguida por el acreedor;
por otro lado, el efecto restitutorio, generard que las prestaciones que las partes

hubieran ejecutado a causa del contrato se reincorporen al patrimonio de quien las

14



efectud, provocando un efecto real en caso de bienes inmuebles (Forno, 2003;
Madrid, 2018, p. 71).

Ahora bien, el articulo 1372 del Codigo Civil (1984) en la parte Ultima de su
segundo pérrafo sefiala de forma errénea que los efectos de la resolucion “se
retrotraen al momento en que se produce la causal que la motiva”, ya que en
virtud del principio de retroactividad la regla general supone que los efectos que se
generan con la resolucién producirdn que el contrato se retrotraiga hasta la
celebracién del contrato (Forno, 1994, p. 190; Madrid, 2018, p. 71; Morales, 2013,
p. 151).

Entonces, en los contratos con ejecucion instantdnea (en las que se pueden
encontrar contratos con prestaciones divisibles) al existir un Unico interés que no
se ha visto satisfecho, el efecto restitutorio de la resolucién se vera proyectada
hasta el momento en el que surgié la relacion contractual; empero, es preciso
sefala que, el principio de retroactividad tendra su excepcion ante los contratos de
duracion, debido a que en estos contratos las prestaciones que se efectuaron
antes que ocurra el incumplimiento permaneceran firmes, en tanto la ineficacia no
alcanzara la parte de la relacion que tuvo un correcto funcionamiento (Forno,
2003; Morales, 2013, p. 151).

Finalmente, es preciso agregar que también sera posible que exista un efecto
indemnizatorio, en caso de que el incumplimiento por parte del deudor haya

generado dafios indemnizables (Forno, 2003; Madrid, 2018, p. 73).

4.1.2 Los actos inscribibles en Registros Publicos

El Sistema Nacional de los Registros Publicos (SNRP), creado por la Ley N°
26366*(1994) vincula en lo juridico registral a los Registros de todos los Sectores
Publicos, estando compuesto por varios Registros, entre ellos el Registro de
Propiedad Inmueble en el que se encuentra comprendido el Registro de Predios,

en base a lo dispuesto por su articulo 2.

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP), ente rector
del SNRP, es el encargado de “coordinar y supervisar la inscripcion y publicidad

de los actos y contratos en los Registros Publicos” y tendra a su cargo los

!Ley de creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos y de la Superintendencia de los
Registros Publicos.
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registros juridicos comprendidos en el articulo 2, segun el articulo 10 de la Ley N°
26366 (1994).

Es menester resaltar que los registros que tiene a su cargo la SUNARP son
registros juridicos, ya que, a diferencia de los registros administrativos, estos
tienen las siguientes caracteristicas propias: control de legalidad, vinculacion entre
los asientos registrales o tracto sucesivo, reciben- preferentemente- documentos
publicos, lo registrado sera cognoscible y a partir de ello oponible frente a terceros
(Pau, 1995, pp. 23-27).

Por lo tanto, cuando los administrados acuden a la SUNARP lo hacen con la
finalidad de que el acto inscribible sea calificado y, posteriormente, inscrito en un
asiento registral. De este modo, el acto que estaba contenido en un titulo formal
pasara a estar reflejado en un asiento registral de la partida correspondiente y
gozara de los efectos de publicidad, legitimacion, oponibilidad y principio de fe
publica registral, con lo cual, el contenido de lo inscrito no solo tendra efectos en el
sujeto directamente beneficiado con el acto inscrito, sino también tendra efectos
hacia terceros, en la medida que confiaran en lo que el Registro les muestre. No
obstante, cabe precisar, que no todas las situaciones juridicas de los

administrados van a poder inscribirse en este registro de seguridadjuridica.

La determinacion de qué acto va a tener la vocacion de ser inscribible en
Registros Publicos va a estar establecida por la norma legal. El Tribunal Registral
lo confirma a través de la Resolucibn N° 459-2015-SUNARP-TR-T (2015)
sefialando: “Acto inscribible.- La determinacion de los actos inscribibles no esta
sujeta a la voluntad de las partes (...). Los actos inscribibles son determinados por

normas legales” (p. 1).

Para el caso del Registro de Predios, el Cédigo Civil en su articulo 2019 establece
el listado de los actos que tienen la vocacién de ser inscritos en el registro del
departamento o provincia en el que se encuentre el inmueble. Este listado, se
realiz6 tomando en cuenta la importancia y repercusién que esos actos o
derechos tienen en la sociedad. Por el contrario, de no contarse con ello, las
personas buscarian la inscripcion de todos los actos que quisieran, lo que
generaria que el Registro cree una infinidad de asientos de inscripcion vy titulos

archivados, el cual desnaturalizaria su objetivo y causaria desorden.

Ahora bien, concordando lo desarrollado en el apartado anterior con el articulo
2019 del Cadigo Civil (1984), se desprende que la resolucién por intimacion es un

acto pasible de poder ser inscrito en el Registro de Predios, debido a que como
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resultado de la resolucion de la relacion juridica contractual, operara el efecto
restitutorio, causando para el caso de inmuebles un efecto real, ya que supone el
regreso de la propiedad a la persona que era titular sobre el bien. Ello encaja con
lo dispuesto en el numeral 1 del articulo 2019, el cual expresa: “Son inscribibles en
el registro del departamento o provincia donde esté ubicado cada inmueble: 1.-
Los actos y contratos que constituyen, declaren, trasmitan, extingan, modifiquen o

limiten los derechos reales sobre inmuebles”.

A nivel doctrinario ha habido discusién y cuestionamiento sobre la inscripcion de la

resolucién por intimacion en los Registros Publicos.

Un sector de la doctrina ha sostenido que, en base al articulo 1429 solo se va a
resolver de pleno derecho la relacion contractual, ya que si en caso la parte
deudora no devuelve las prestaciones ejecutadas o no indemniza los dafios que
pudo generar, serd necesario de una sentencia judicial; entonces, si en caso se
crea un contrato que seguidamente es inscrito en Registros pero que, con
posterioridad, queda resuelto extrajudicialmente, requerird de sentencia judicial
para proceder con la cancelacién de su inscripcion registral (Torres, 2012, p.
1195).

Asimismo, también consideran que Unicamente por medio de la resolucion por
clausula resolutoria expresa o por sentencia judicial se podra acceder al registro y
que, por el contrario, la resolucién unilateral no debe ser pasible de inscripcién,
porque ello implica que se despoje a una persona de su derecho; es decir, de su
bien, sin defensa y sin un juicio, en el que haya imparcialidad (Gonzales y Escate,
2010, pp. 106-111).

Sobre el particular, no comparto las opiniones referidas, puesto que el Codigo Civil
en su articulo 1429 establece la posibilidad de resolver extra jurisdiccionalmente
una relacion juridica contractual a causa del incumplimiento de una prestacion
esencial en la que incurre una de las partes; entonces, al operar la resolucion, en
tanto se hayan cumplido con los requisitos que establece el articulo referido, se va
a generar el efecto restitutorio, el cual supone que el afectado, por el
incumplimiento de la prestacion esencial, vuelve a tener la propiedad del bien que
le pertenecia. Esta nueva realidad extra registral es pasible de ser reconocida a
nivel registral, porque del numeral 1 del articulo 2019 del mismo cuerpo normativo,
se desprende que la resolucion por intimacién es un acto inscribible en el Registro
de Predios, en la medida que se ha producido una maodificacion de la situacién

juridico real publicitada.
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Ello supone que cuando se ingrese el parte notarial de escritura publica de la
resolucion por intimacion, el registrador, de forma posterior a la verificacion del
cumplimiento de los requisitos establecidos por el articulo 1429, lo plasmara en un
nuevo asiento la titularidad registral, sin que dicha situacion genere la cancelaciéon
del asiento registral previo, en el que constaba inicialmente la transferencia del

bien.

Establecer la exigencia de que para el reconocimiento a nivel registral de la
resolucién por intimacién se tiene que presentar la sentencia declarativa de la
misma, supondria la desnaturalizacion de la finalidad por la cual se plasmoé la
figura en nuestro ordenamiento; esta es, la de no tener que acudir a sede judicial y
enfrascarse en un procedimiento largo y tedioso que podria perjudicar de forma
irreparable al justiciable, puesto que, por ejemplo, la parte deudora podria
aprovecharse de su titularidad registral para vender el bien, generando asi que el
acreedor no pueda recuperar el mismo, debido a que el tercero adquiriente estaria
protegido en amparo del principio de fe publica registral, reconocido en el articulo
2014 del Cédigo Civil.

Al existir discusion y cuestionamientos a nivel doctrinario, se generé que a nivel
normativo registral existan diversas modificaciones en el Reglamento del Registro

de Predios.

Anteriormente, el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (RIRP),
Resolucion de Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 540-2003-

SUNARP-SN, solo regulaba la clausula resolutoria expresa en su articulo 98.

Posteriormente, el RIRP, Resolucion de SUNARP N° 248-2008-SUNARP-SN
(2008), derogando el anterior reglamento, pasoé a regular la resolucién por clausula
resolutoria expresa en su articulo 68 y la resolucién por intimacién en su articulo
69. En este segundo articulo se establecia que, al haber ocurrido una
transferencia de propiedad a causa de la resoluciéon por intimacién, para su
inscripcion en registros se tenia que presentar una escritura publica o un
formulario registral que se encuentre legalizado por Notario publico conferido por
el sujeto afectado con el incumplimiento. Asimismo, agregaba que se acomparie:
a) carta notarial cumpliendo con lo dispuesto en el articulo 1429, a menos que la
misma este inserta en la EP y b) declaracioén jurada con certificacion de firma del
sujeto perjudicado, en el que indique que el deudor incumplié con su prestacion.

Finalmente, el articulo precisaba que la fecha en la que se otorgara la EP o el
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formulario registral tenia que posterior a la fecha en el que se vencio el plazo

previsto en su literal a).

Ello habia significado un avance, puesto que el Reglamento de forma expresa
regulaba la resolucion por intimacién en el ambito registral, indicando el

procedimiento que se debia seguir para su inscripcion.

No obstante, en la actualidad, el RIRP, aprobado por Resolucién de SUNARP N°
097-2013-SUNARP-SN, ha significado un retroceso, ya que en su cuerpo
normativo solo regula la resolucién por clausula resolutoria expresa en su articulo

102, sin hacer referencia alguna de la resolucion por intimacion.

Ahora bien, a pesar de que en un &mbito doctrinario exista discusién sobre la
posibilidad de inscribir la resolucion por intimacion y que el actual Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios no haga mencion en su cuerpo normativo a
este tipo de resolucion, en la practica a nivel registral hay uniformidad al permitir
gue se inscriba este acto, por ejemplo, el Tribunal Registral en la Resolucion N°
1318-2019-SUNARP-TR-L (2019), expresé que el Tribunal Registral en reiteradas
resoluciones ha permitido la inscripcion de la resolucién unilateral de un contrato
en aplicacion del articulo 1429. Asimismo, en la Resolucion N° 418-2005-
SUNARP-TR-L el Tribunal Registral (2005) sefialé:

a efectos de la calificacién bastara la declaraciéon de la parte fiel en el
sentido que, transcurrido el plazo y no obstante la intimacién efectuada-
mediante carta notarial-, la parte infiel ha incumplido con la obligacion,
intimacién que podra constar inserta en la escritura publica de
resolucion de contrato o adjuntarse a la misma; correspondiendo al
Registrador verificar que esta efectivamente se haya producido,
constatando a tal efecto, que la comunicacién cumpla con los requisitos
de forma y fondo contenidos en el articulo 1429 del Cédigo Civil, tales
como que se haya enviado por conducto notarial al domicilio de la parte
incumplidora (forma) y que en la misma se sefiale la prestacion
incumplida, otorgandose un plazo no menor de 15 dias para que la

cumpla bajo apercibimiento de que el contrato quede resuelto (fondo).

Asimismo, el Tribunal explicé que, por mas que el RIRP solo regule los requisitos
para la inscripcion de la transferencia de propiedad como resultado de la

aplicacion de la clausula resolutoria expresa, ello no implica que la resolucién por
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intimacién no sea aplicable a nivel registral, puesto que el incumplimiento
constituye un hecho que se produce extra registralmente; motivo por el cual, exigir
a la parte fiel que recurra al &mbito judicial para que se declare el incumplimiento,
desnaturalizaria la institucion de la resolucion extrajudicial; afiade que las
Resoluciones M17-2000-ORLC/TR, N° 206-2002-ORLC/TR y N°155-2002-

SUNARP-TR-L también se pronunciaron en ese sentido.

41.3 La resolucién por intimacién como acto inscribible en el Registro

de Predios

A raiz de lo desarrollado en los dos apartados anteriores, se procedera a
concordar los temas tratados con la Resolucion materia de andlisis y se brindara

nuestra postura al respecto.

Conforme a los hechos del caso, en la minuta del contrato de compraventa, que
posteriormente se elevo a escritura publica e inscribioé en el Registro de Predios de
Lima entre Inmobiliaria CCS y Wendy Espinoza se habia establecido que el precio

de venta y la forma de pago a Inmobiliaria CCS por el Inmueble seria el siguiente:

TERCERA - EL PRECIO DE VENTA PACTADO ENTRE AMBAS
PARTES DE COMUN ACUERDO ASCIENDE A LA SUMA DE US$
68,000.00 (SESENTA Y OCHO MIL Y 00/200 DOLARES
AMERICANOS) POR EL DEPARTAMENTO 601 QUE SERA
CANCELADO DE LA SIGUIENTE MANERA:

31 LA CANTIDAD DE US$ 30,000.00 (TREINTA MIL Y 00/100
DOLARES AMERICANOS) QUE SERA CANCELADO A LA FIRMA DE
LA ESCRITURA PUBLICA QUE ESTA MINUTA ORIGINE (...)
MEDIANTE UN CHEQUE DE GERENCIA DEL BANCO CONTINENTAL
N° 00007951 A NOMBRE DE INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA
INMOBILIARIA CCS SAC.

32 LA CANTIDAD DE US$ 38,000.00 (TREINTA'Y OCHO MIL Y 00/100
DOLARES AMERICANOS) QUE SERAN PAGADOS EN UN TOTAL DE
76 LETRAS DE $ 500.00 (QUINIENTOS Y 00/100 DOLARES
AMERICANOS) CADA UNA; QUE SERAN PAGADOS TODOS LOS
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PRIMEROS DE CADA MES TENIENDO 05 DIAS DE GRACIA.2

Segun alega Inmobiliaria CCS, Wendy Espinoza no cumplié con el pago de las
cuotas pendientes, por lo que tomo la decision de enviarle una carta notarial de
fecha 23 de julio de 2018, mediante la cual exigia el cumplimiento de las
obligaciones pendientes en plazo de 15 dias de notificado, bajo apercibimiento de
resolver el contrato, ello en aplicacién del articulo 1429 del Cdédigo Civil, que

regula la resolucién por intimacion.

Transcurrido el plazo otorgado, sin que medie cumplimiento por parte de Wendy
Espinoza, el 16 de octubre de 2018, se presentd ante el Registro de Predios de
Lima, el parte notarial de la escritura publica de resolucion unilateral de
compraventa, con la finalidad que se cree un nuevo asiento registral en el que
Inmobiliaria CCS vuelva a figurar como titular registral en la Partida N° 13603655
del Registro de Predios. Al ser observado el titulo por parte de la registradora
publica en dos oportunidades, Inmobiliaria CCS apeld6 y obtuvo un

pronunciamiento de Tribunal Registral al respecto.

En vista de lo desarrollado por el Tribunal Registral, se desprende que las dos
instancias registrales comparten la postura expuesta: La resolucion por intimacion
es un acto que tiene el caracter inscribible en el Registro de Predios. Esto se
evidencia, porque el Tribunal Registral sefial6:

esta instancia ha emitido decisiones favorables para admitir la
resolucion contractual en aplicacion de los articulos 1429 y 1430 del
Cadigo Civil, en sede registral, porque las normas del Cédigo Civil no
han cambiado; asimismo, siguen estando reguladas (ambas) en el
Reglamento de Inscripciones del Registro de Derechos Mineros (Arts.
37 y 38), en donde la costumbre hace que se aplique de manera eficaz

en los contratos mineros.?

De igual forma, ello también se evidencia, porque tanto la Registradora y el
Tribunal Registral ante el titulo presentado por Inmobiliaria CCS no lo tacharon por

contener un acto no inscribible, en mérito de los dispuesto por el T.U.O. del

>Resolucion N° 953-2019-SUNARP-TR-L.
*Resolucion N° 953-2019-SUNARP-TR-L.
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Reglamento General de los Registros Publicos*; por el contrario, la calificacion del
titulo fue observado, lo cual supone que el acto rogado es pasible de ser inscrito
pero que adolece de algun defecto, el cual, luego se ser subsanado, iba a estar

apto para ser inscrito en el Registro de Predios.

Entonces, si bien a nivel doctrinario aln existen posturas opuestas con respecto a
la posibilidad de inscripcion de la resolucién por intimacion en el Registro de
Predios, nos parece acertado que las dos instancias registrales y, en general, a
nivel registral -acorde a lo evidenciado en el apartado anterior- reconozcan que el

acto es pasible de ser inscrito.

Se considera apropiada y compartimos la postura del Tribunal Registral, debido a
que reconoce que el numeral 1 del articulo 2019 del Codigo Civil es el que ha
dotado a tal acto con vocacién de inscribible, el cual permite que, de forma
posterior a su inscripciébn en el Registro de Predios, se pueda gozar de las
atribuciones que ofrece este registro de seguridad juridica; estas son: publicidad,

legitimacion, oponibilidad y fe publica registral.

Ademas permite que la nueva realidad extra registral; es decir, la que se ha
producido por la resolucién por intimacion, no sea impedida de ser reflejada a nivel
registral, ya que, por el contrario, impedir su ingreso significaria que se esté
publicitando una situacién que en la realidad ha fenecido, lo cual generaria
desinformacién al usuario que acceda al registro con la finalidad de contratar
sobre el Inmueble. Mas aun, se perjudicaria al ex propietario registral, porque no
podria recuperar su predio de forma répida y corre el riesgo que el adquiriente
deudor pueda vender el bien y el tercero nuevo adquiriente de buena fe,
amparandose del articulo 2014 del Cédigo Civil°, haga suyo el inmueble sin opcion

a gque el ex propietario registral pueda recuperarlo.

En ese sentido, en el supuesto que los registradores y el Tribunal Registral se
negaran a reconocer el caracter inscribible de la resolucién por intimacion vy, por

tanto, impedir su ingreso al Registro de Predios se podria generar un desincentivo

4 Actualmente regulado por el articulo 43-A: “El registrador tachara el titulo, dentro de los cinco (05)
primeros dias de su presentacion, cuando: a) Contenga acto no inscribible; (...)". Antes regulado por
el articulo 42: “El registrador tachara el titulo presentado cuando: (...) b) contenga acto no
inscribible; (...)".

> Es pertinente enfatizar que el principio de fe publica registral exige al tercero para que sea
considerado tercero de buena fe, el cumplimiento de seis condiciones que se desprenden del
articulo 2014: i) adquirir a titulo oneroso, ii) buena fe, iii) con quien en registro aparecia con esas
facultades, v) revisién de asientos registrales, vi) revision de titulos archivados y vi) haber registrado
su adquisicion.
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4.2

y desconfianza para las personas a acudir a al mismo.

¢Se vulnera el principio de legalidad si el Registrador exige una “absoluta
certeza” en la recepcion de la carta notarial para proceder con la inscripcion

de la resolucion por intimacion?

Nuevamente, antes de absolver la pregunta planteada, se considera pertinente
desarrollar dos temas previos. El primero, se avoca al desarrollo de la calificacion
registral como etapa principal dentro del procedimiento registral. El segundo, al
principio de legalidad, principio que es fundamental en el procedimiento registral.
A partir del analisis de los temas planteados se brindard la postura frente a la

interrogante propuesta y la relacion de esta con el caso en concreto.

42.1. Lacalificacion registral

El procedimiento registral cuenta con tres etapas; la primera, es la etapa
postulatoria; la segunda, la etapa de calificacion y; la tercera, la etapa de
inscripcion. En este apartado nos enfocaremos en la segunda: La etapa de

calificacion.

La etapa de calificacion es considerada como la columna vertebral del
procedimiento registral; la cual estard al mando del registrador publico y del
Tribunal Registral, en primera y segunda instancia respectivamente, conforme se
establece en el articulo 31 del T.U.O. del RGRP.

La calificacion registral consistira, segun Ortiz (2020), en la actuacion que le toca
realizar al registrador y al Tribunal Registral para definir si el titulo que han recibido
cumple con los requisitos que exigen las normas y el registro (compatibilidad con
los asientos registrales) para proceder con su inscripcion, la misma que generara
efectos instantaneos, o si, en realidad, el titulo no ha cumplido con las condiciones
0 elementos requeridos para proceder con la misma y, en consecuencia, no se

permite su acceso al registro (p. 13).

En la misma linea, Diez-Picazo sostiene que la calificacion sera el “juicio” que el

registrador va a realizar respecto a la legalidad de los documentos que reciba y
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respecto a lo valido y eficaz de los negocios juridicos contenido en estos (como se
citdé en Garcia, 2003).

Por su parte, el Tribunal Registral (2007), en la Resolucion N° 064-2007-
SUNARP-TR-L, resalté que los Registros que la SUNARP tiene a su cargo, son
registros juridicos, los cuales, en contraste con los registros administrativos, van a
caracterizarse por publicitar situaciones juridicas que producirdn plena fe con
respecto a los terceros, generando efectos de oponibilidad erga omnes. Por este
motivo, los actos que intenten inscribirse en el Registro pasaran por la calificacion
registral, en la que los registradores calificaran la validez del acto que pretenda
ingresar, la capacidad de los otorgantes, la forma del documento que contenga al
acto y la adecuacion con su antecedente registral, en base al articulo 2011 del
Cddigo Civil y los articulo 31 y 32 del RGRP, esta calificacion va a otorgar las
garantias requeridas con la finalidad de proporcionar la seguridad juridica que

publicita el registro.

Como puede apreciarse, dentro del procedimiento registral, la calificacion registral
es la fase principal y tanto el registrador publico como el Tribunal Registral
ostentaran gran protagonismo. Ello en la medida que seran los encargados de
evaluar el titulo ingresado, que contiene el acto rogado, y decidir si el mismo
cumple con los requisitos necesarios para la inscripcion/ anotacion del acto o si,
por el contrario, este sera observado, tachado, suspendido o liquidado. Al
respecto, Pau (2001) expresa que, si en caso el Registrador impide la inscripcién
de un acto, no seré por cautelar sus propios intereses, por el contrario, sera para
proteger la legalidad, la cual es presupuesto indispensable de la publicidad
registral, y la seguridad juridica que con la publicidad se encauza (p.197).

Por tanto, la facultad de calificacion con la que cuenta el registrador y el Tribunal
Registral va a gozar de la suficiente amplitud para que les permita, en la medida
de lo posible, garantizar la legalidad y exactitud de los asientos registrales (De
Reina, 2003, p. 94). Sin embargo, si bien el registrador y los miembros de Tribunal
Registral van a actuar de forma independiente, personal e indelegable, ello lo
haran en cumplimiento y dentro de los parametros establecidos en el Cédigo Civil,
el Reglamento General de los Registros Publicos y otras normas registrales,
conforme lo regula el articulo 2009 del Cédigo Civil y los articulos 31y 32 del
T.U.O. del RGRP.

Es preciso afiadir que, la calificacion registral también se caracteriza por ser

inexcusable, puesto que se aplicara a todos los documentos que se presenten
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ante los Registro Publicos, sin importar que tengan origen jurisdiccional, de justicia
de paz, administrativo, arbitral, notarial, privado o consular; esta caracteristica
supone que los registradores y el Tribunal Registral no podrian negarse a calificar

algun titulo, pues ello es su razon de ser (Ortiz, 2020, p. 12).

El articulo 2011 del Cédigo Civil (1984), en su primer péarrafo, establece cuéles son
los elementos que el registrador deberd, indiscutiblemente, evaluar del titulo que

reciba para su calificacion:

Articulo 2011.- Los registradores califican la legalidad de los
documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los
otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de sus

antecedentes y de los asientos de los registros publicos.

De ello se desprende y cobra gran relevancia, a efectos del analisis de la
Resolucion, que uno de elementos que el registrador y el Tribunal Registral van a

tener que revisar sera la validez del acto que aspirar inscribirse en el Registro.

Es menester agregar, que el procedimiento registral se tendra que realizar en
cumplimiento del principio de legalidad, al cual me referiré en el siguiente

apartado.

4.22. El principio de legalidad

Los principios registrales cobran gran importancia dentro del procedimiento
registral, porque son los medios a través de los cuales se puede alcanzar el fin de
la publicidad juridica registral, esta es: la seguridad juridica (Delgado, 1999, p.
255).

Dentro del procedimiento registral, la calificacion registral es un proceso que se
lleva a cabo en aplicacion de principios registrales, los mismos que establecen la
base y los limites a partir del cual el registrador verifica la legalidad del titulo y la
compatibilidad de esta con los antecedentes registrales (Garcia, 2003). En esa
misma linea el Tribunal Registral (2022), mediante Resoluciéon 1357-2022-
SUNARP-TR, también ha sefalado que la calificacion a nivel registral va a

realizarse conforme a los principios registrales, los mismos que constituyen
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los aspectos fundamentales que sirven de sustento al derecho registral, de esta

forma se delimitan los alcances de la calificacion registral (p. 3).

Uno de los principios que tomard relevancia en la etapa de calificacion registral
sera el principio de legalidad, el cual esta definido, segin Moisset (2004) como el
principio mediante el cual se fija como una potestad y obligacién del registrador
para que efectie un estudio previo del documento que pretende obtener su

inscripcién y se pronuncie acerca de su admision o rechazo (p. 189).

Al respecto, la doctrina sostiene que el principio de legalidad va a exigir que los
titulos que accedan a los Registros hayan cumplido con los requisitos de validez
gue el derecho regula, dicha exigencia implica que se realice un examen previo a
su inscripcion con la finalidad de verificar que estén adecuados a las normas
juridicas (Prada, 1996, p. 820).

Este principio registral esta reflejado en el articulo 2011 del Cdodigo Civil y en el
articulo V del Titulo Preliminar del T.U.O. del Reglamento General de los Registros

Publicos (2012), en esta establece:

V. PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Los registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud se solicita

la inscripcion.

La calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las
formalidades propias del titulo y la capacidad de los otorgantes, asi
como la validez del acto que, contenido en aquél, constituye la causa

directa e inmediata de la inscripcion.

La calificacion comprende también, la verificacién de los obstaculos que
pudieran emanar de las partidas registrales y la condicion de inscribible
del acto o derecho. Se realiza sobre la base del titulo presentado, de la
partida o partidas vinculadas directamente a aquél vy,

complementariamente, de los antecedentes que obran en el Registro.

Se desprende por tanto que: “(...) la legalidad del documento, la capacidad de los

otorgantes y la validez del acto se encuentran reguladas, entre otras normas,
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dentro del cédigo civil y la aplicacion de normas legales implica la existencia del
principio de legalidad” (Ortiz, 2020, p. 12).

Finalmente, es relevante resaltar que el articulo 32 del T.U.O. del RGRP establece
los parametros que tanto el registrador como el Tribunal Registral deben seguir al
momento de calificar un titulo ingresado por medio del Libro Diario. De este
articulo cobra relevancia, a efectos del analisis que se realizar4 en el siguiente

apartado, su literal d) el cual expresa:

Articulo 32.- Alcances de la calificacion
El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al

calificar y evaluar los titulos ingresados para su inscripcion, deberén:

(..)

d) Comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los
documentos que conforman el titulo, se ajustan a las disposiciones
legales sobre la materia y cumplen los requisitos establecidos en dichas

normas;

(...).

423. La exigencia por parte del Registrador de una “absoluta certeza”
en larecepcién de la carta notarial para proceder con lainscripcion

de laresolucion por intimacién vulnera el principio delegalidad

Conforme se ha desarrollado en apartados previos, el procedimiento registral
cuenta en su etapa intermedia con la etapa de calificacién, la cual representa la
columna vertebral de todo el procedimiento, en vista que en ella el registrador,
tomando en cuenta el principio de legalidad, decidira si el titulo que recoge el acto
rogado cumple con los requisitos que establece la norma para quedar plasmado

en un asiento registral de los Registros Publicos.

Ahora bien, del procedimiento llevado a cabo en la etapa de calificacion, la
registradora publica, Diana Velis, tom6 la decisién de no inscribir la resolucion por
intimacion en favor de Inmobiliaria CCS en el Registro de Predios, por el contrario,
decidié observarlo. Uno de los argumentos usados para sustentar su postura fue

la siguiente: “b) De la carta notarial inserta no se advierte que haya sido
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recepcionada por la propietaria Wendy Paola Espinoza Timoteo, sino por quien

dijo ser el conserje”.

Al respecto, el Tribunal Registral sefialo:

No existiendo, norma en el Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, corresponde ser muy cauteloso y exigentes con los requisitos
para la procedencia en sede registral de la resolucién unilateral por
aplicacion del articulo 1429 del Cédigo Civil; de modo tal que se tenga
la absoluta certeza de que el deudor, propietario del inmueble ha
tornado conocimiento efectivo y de que no se le ha vulnerado su

derecho de defensa. (...)

Segun se aprecia de la certificacion puesta por el notario de Lima
Fernando Tarazona Alvarado en el cargo de recepcion, la carta remitida
por la vendedora fue diligenciada con fecha 24/7/2018 en la direccién
indicada por la compradora como domicilio suyo (Calle Colén N° 627 -
Dpto. 203, distrito de Miraflores, provincia y departamento de Lima) en
la minuta de compraventa formalizada mediante escritura publica del
5/7/2016 (...).

Sin embargo, el notario ha certificado también que la carta fue “recibida
por una persona que manifestd ser conserje de dicho lugar”; en otros
términos, la carta no pudo ser entregada en el domicilio indicado por la
compradora, tan es asi que no fue recibida por ella sino por persona

distinta.

Por consiguiente, no obrando en el titulo presentado elementos que
permitan concluir que la vendedora tomo conocimiento de la intimacién
formulada por su contraparte para que opere la resolucién contractual,
debe confirmarse la denegatoria de inscripcion formulada por la

registradora, en este extremo®. (Resaltado nuestro)

Al respecto, considero que tanto la registradora como el Tribunal Registral han
calificado de forma errénea el acto rogado en ese aspecto. Sostengo ello, porque

el andlisis de la validez del acto que llevan a cabo estas dos instancias registrales

®Resolucion N° 953-2019-SUNARP-TR-L.
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implica que el titulo que contiene el acto que pretende acceder al Registro de
Predios, asi como los documentos que conforman el titulo, cumplan con los
requisitos que las normas juridicas establecen para el mismo, en base al articulo

32 inciso d) del Reglamento General de los Registros Publicos.

Ahora bien, al no haber regulacion de este acto en el Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios, corresponde verificar el cumplimiento de los requisitos
establecidos por el articulo 1429 del Cédigo Civil para que de esta forma se pueda
concluir o no que la resolucion de la relacion juridica contractual entre Inmobiliaria
CCS y Wendy Espinoza, fue realizada de forma correcta. Uno de estos requisitos
gue tiene que verificarse del articulo referido es que la parte que vio perjudicada
con el incumplimiento de su contraparte, lo haya requerido por medio de carta

enviada por via notarial con la finalidad que satisfaga la prestacién pendiente.

Al respecto, se observa que Inmobiliaria CCS cumplié con este requisito, ya que
envid la carta notarial a la direccion establecida por Wendy Espinoza como su
domicilio (conforme se estableci6 en la minuta de compraventa formalizada
mediante escritura publica) y la misma fue recepcionada por el conserje del
edificio, siendo certificado este hecho por el Notario. A pesar de ello, el Tribunal
Registral concluye que no se entregé la carta notarial en el domicilio de Wendy
Espinoza, porque ella no lo recibio; es decir, porque no lo recepcioné con sus
propias manos. Esta exigencia del Tribunal Registral, supondria un requisito
adicional que esta instancia estaria agregando en la calificacién de validez del
acto, el cual va en contra del principio de legalidad, puesto que el articulo 1429 no
establece que la recepcion de la carta notarial tenga que ser personalisima.

Ademads, en esta evaluacion de la validez del acto, tanto la registradora como el
Tribunal Registral, debieron tomar en cuenta lo regulado por el articulo 1374

Cadigo Civil (1984) que expresa:

La oferta, su revocacion, la aceptacion y cualquier otra declaracion
contractual dirigida a determinada persona se consideran conocidas en
el momento en que llegan a la direccion del destinatario, a no ser que
este pruebe haberse encontrado, sin su culpa, en la imposibilidad de

conocerla. (...) (Resaltado nuestro)

Entonces, en aplicacion del articulo citado y tomando en cuenta que en este se

acoge la teoria de la recepcion (Castillo, 2020, p. 230), se desprende que Wendy
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Espinoza tuvo conocimiento del contenido de la carta notarial, en tanto no ha
probado que le ha sido, sin culpa, imposible de conocer. Por tanto, no se ha

guebrantado su derecho a la defensa como alega el Tribunal Registral.

Asimismo, en tal supuesto, Wendy Espinoza tendria que probar su
desconocimiento en un ambito jurisdiccional, en tanto, el procedimiento registral
tiene naturaleza no contenciosa en base a lo indicado en el articulo 1 del T.U.O.
del RGRP’.

Cabe afadir, que hoy en dia, a causa del incremento poblacional, las personas
estan optando por vivir en departamentos?, ello ha provocado que para la entrega
de documentos, como cartas notariales, exista una imposibilidad de acceso hasta
la puerta del propietario (en caso que este no haya otorgado expresamente
autorizacion de su ingreso), generando que el notificador se quede en el lobby del
edificio. Como consecuencia, se vuelve imposible hacer la entrega de los
documentos por debajo de la puerta, por ejemplo, por consiguiente, a fin de que la
entrega de notificaciones no se vea obstaculizada, se vuelve viable la entrega de
estos a los porteros, por ser los encargados de los edificios y ostentar diversas
labores como: recibir la correspondencia. Esta realidad, ha sido prevista, por
ejemplo, en el Codigo Procesal Civil, pues su articulo 161 ha sefalado: “Si el
notificador no encontrara a la persona a quien va a notificar la resoluciéon que

admite la demanda (...), se entregara la cédula (...) al encargado del edificio”.

En consecuencia, la postura del Tribunal Registral acerca de que Wendy Espinoza
tuvo que recepcionar la carta notarial de forma personal, no puede ser aceptada
en tanto no es un requisito que se desprenda del articulo 1429 del Cédigo Civil;
por el contrario, vulnera el principio de legalidad. Ademas, mantener la postura del
Tribunal Registral resultaria perjudicial en la medida que los deudores podrian
negarse, de forma deliberada, a recibir las cartas notariales u otras
comunicaciones para que estas no sean efectivas y asi se evite los efectos que

estas generan.

’ Solo se permite platear oposicién en el procedimiento de inscripcion registral cuando exista
suplantacion de identidad o falsificacion de documentos, en base a la Ley N° 30313.

8Segun el Instituto Nacional de Informatica (INEI) en el censo del afio 2007, a nivel nacional, se
determind que existian 378,926 departamentos en edificio ocupados por personas. Este nimero se
incrementd exponencialmente en el Ultimo censo llevado a cabo en el afio 2017, debido a que se
evidencié que existian 664,776 departamentos en edificio ocupados.
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4.3 ¢El Tribunal Registral advirtié correctamente la falta de determinacién de la

obligacion incumplida en la carta notarial?

Con respecto al contenido de la carta notarial enviada por parte de Inmobiliaria

CCS a Wendy Espinoza, el Tribunal Registral expreso lo siguiente:

(...) respecto a la identificacion de la obligacién incumplida, en la carta
notarial solo se hace mencion a que no se ha cumplido con el pago
del saldo restante de US $ 38,000.00 y, que no se ha cumplido con
el pago de las cuotas pactadas. Vale decir, no se precisa las cuotas
no pagadas a dicha fecha. Debe tenerse presente que en aplicacion
del articulo N° 1429 el incumplimiento deber ser relevante, que afecte
gravemente el interés del acreedor y por ello debe ser preciso y ser
puesto en conocimiento de la parte incumplidora (...)°. (Resaltado

nuestro)

Al respecto, me encuentro de acuerdo con lo postulado por el Tribunal Registral.
Sostengo ello, ya que, conforme a lo desarrollado en el primer apartado del
presente informe!, importante doctrina reconoce que uno de los requisitos que
exige el articulo 1429 del Codigo Civil, para que proceda validamente la resolucién
por intimacion, es que en la comunicacion remitida a la parte deudora de la
relacion contractual, se evidencie de forma expresa y clara cual es la prestacion
gue se ha incumplido, no bastando una referencia general de la misma, ello es
necesario por el efecto gravoso que genera la resolucion para la relacion juridica
(De la Puente, 2001, p. 426; Forno, 1987, p. 124).

Entonces, en este caso, como bien refiere el Tribunal Registral, Inmobiliaria CCS
no precisd6 en su carta notarial cuales son las cuotas que Wendy Espinoza
adeuda, solo mencioné de forma general que se adeudaba US $ 38,000.00 y que
no se habia cumplido con el pago de las cuotas pactadas; sin embargo, ello no es

suficiente para dar cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 1429.

Mas aun teniendo en cuenta que, en el contrato de compraventa suscrito por
Inmobiliaria CCS y Wendy Espinoza se habia acordado que el saldo de US $

38,000.00 iba a ser cancelado en 76 letras de $ 500.00 cada una, con lo cual entra

®Resolucion N° 953-2019-SUNARP-TR-L.

Y Egpecificamente en el apartado 4.1.1, en la cual se hizo referencia teérica de la resolucién por
intimacion.
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en aplicacién el articulo 1561 del Cdadigo Civil (1984), el mismo que dispone:
“Cuando el precio debe pagarse por armadas en diversos plazos, si el comprador
deja de pagar tres de ellas, sucesivas o no, el vendedor puede pedir la resolucién
del contrato (...)". Por tanto, era indispensable la precision sobre qué cuotas
estaban pendientes de pago por parte de Wendy Espinoza para que también, de
esta forma, se verifique si Inmobiliaria CCS estaba habilitado para proceder con la

resoluciéon del contrato.

Finalmente, con respecto a la indicacion de la valorizacion del Inmueble, el
Tribunal Registral, acertadamente, sefiala que la misma no es un requisito
esencial para la resoluciéon de contrato con lo cual deviene en irrelevante su
andlisis en el caso. Sin perjuicio de ello, cabe afiadir que en la practica es usual
gue se le asigne a la transferencia de retorno el valor igual al establecido en el

autovaluo del impuesto predial.

CONCLUSIONES

La resolucion por intimacion, regulada por el articulo 1429 del Codigo Civil, es un
mecanismo de resolucion extrajudicial idoneo que le permite a las personas, en un
mismo procedimiento, poder exigir a su contraparte el cumplimiento de la
obligacion pendiente de ser satisfecha y otorgarle un plazo para que pueda
ejecutarlo, asi como indicarle que al vencimiento del plazo, autométicamente, se

resolvera la relacion juridica contractual que los unia si persiste el incumplimiento.

Para llevarlo a cabo de forma adecuada se tendra que cumplir con los siguientes
presupuestos: i) Estar en una relaciéon juridica patrimonial con prestaciones
reciprocas, ii) existencia de incumplimiento de una prestacion esencial, iii) se
realice una comunicacion, preferentemente, por medio una carta notarial, iv) se
solicite el cumplimiento de la prestacion esencial de forma expresa, v) se otorgue

un plazo no menor o igual a quince dias para el cumplimiento de la obligacién y vi)
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apercibimiento de que, si no se cumple la prestacion en el plazo establecido, el

contrato quedara resuelto de pleno derecho.

La resolucion por intimacién es pasible de ser inscrita en el Registro de Predios,
su caracter de acto inscribible emana del articulo 2019 numeral 1 del Codigo Civil,
debido a que, por su efecto restitutorio, es un acto que genera la transferencia de

derechos reales sobre inmuebles.

Asimismo, de lo desarrollado en el presente informe, se desprende que tanto la
registradora publica como el Tribunal Registral apoyan el caracter inscribible de la
resolucion por intimacion. Considero adecuada la postura, pues negar esta
posibilidad, implica no solo desconocer los alcances de la institucion de la
resolucion extrajudicial, sino también lo previsto por el articulo 2019 del Cdédigo
Civil

Dentro de la etapa de calificacion registral, el Tribunal Registral extralimité sus
funciones en la evaluacion de validez del acto, debido a que le exigi6 a
Inmobiliaria CCS un nuevo requisito para la inscripcion de la resoluciéon por
intimacion, esto es, que la carta notarial sea recepcionada por Wendy Espinoza de
forma personal, caso contrario, se entendia como no enviada la misma. Ello
genera una afectacion al principio de legalidad, en tanto dicha exigencia no va a
acorde a lo dispuesto en el articulo 1429 del Codigo Civil, ni del articulo 32 literal

d) del Reglamento General de los Registros Publicos.

Por el contrario, el Tribunal Registral advirti6 de forma correcta que Inmobiliaria
CCS no habia especificado en la carta notarial las cuotas no pagadas por Wendy
Espinoza, en la medida que este es uno de los requisitos exigidos por el articulo
1429 del Codigo Civil.

RECOMENDACIONES

Con la finalidad de apaciguar la discusibn en un a&mbito doctrinario y evitar
Resoluciones en las que el Tribunal Registral bajo el argumento de salvaguardar
el derecho de defensa de una de las partes implemente requisitos no establecidos

en las normas, recomendaria que se implemente la propuesta de Marco Ortega.

Marco Ortega (2020, pp.118-120) propone que, mediante una modificacion en el
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, se implemente un articulo

gue disponga la anotacion preventiva para la resolucion por intimacién por cierto
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VI

plazo (teniendo en cuenta los plazos que se tienen nivel jurisdiccional este podria
ser de 04 meses), previo a su inscripcion definitiva. De esta forma se brinda la
posibilidad al deudor de acudir a las instancias judiciales a cuestionar esta

resolucion (la cual generaria una anotacion de demanda).

Entonces, si dentro del plazo de 04 meses el deudor no realiza alguna accién, la
resolucion por intimacion se inscribira de forma definitiva retrotrayendo sus efectos
a la fecha de presentacion de la anotacion. Con ello, se salvaguarda la finalidad
de la resolucion por intimacion, esta es, que el acreedor no tenga que acudir a un

ambito jurisdiccional para que opere esta resolucion extrajudicial.

Para esta modificacion se tendria como base los articulos 64, 682y 9213 del

T.U.O. del Reglamento General de los Registros Publicos.
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