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RESUMEN

Con el presente trabajo de investigacién analizamos y estudiamos el proceder del
Registrador Publico en la calificacion 6gistral de titulos pendientes de inscripcion referidos
a una misma partida registral; por ser uno de los principios mds importantes ¢l de prioridad
registral (Prioridad preferente y prioridad excluyente) en la calificacién registral, siendo la
existencia de éste supuesto muy seguido en el quehacer diario del Registrador Prblico.
Los métodos empleados son el exegético, dogrﬁico y funcional, como método general el
analitico — sintético, pese a estar regulado la definicién de titulos inﬁnpﬂtibles, la
calificacion registral de titulos pendientes compatibles e incompatibles en el TUO del
Reglamento General de los Registros Publicos (TUO RGRP); algunos Registradores
Publicos no tienen en cuenta o analizan la incompatibilidad o no al momento de calificar
titulos pendientes vinculados a la misma partida registral; por lo que, se propone establecer
de manera apresa la obligacién como parte de la calificacién registral el analizar y/o
determinar si los titulos pendientes son compatibles o incompatibles en la esquela de
servacion, tacha o suspension del titulo.
El Tribunal Registral aprobé un precedente de observancia obligatoria en el afio 200,
referido a la calificacién de titulos pendientes, en octubre del afio 2020 se ha modificado el
TUO del Reglamento General de los Registros Ptblicos; sin embargo, algunos Registradores
Piblicos siguen calificanaﬁ, suspendiendo el titulo presentado con posterioridad sin analizar
la incompatibilidad o no de los tl'tuas presentados en la misma partida registral .
Finalmente, se ;ﬁ)pone modificar el articulo 26 del TUO RGRP a fin de establecer como
una obligacion del Registrador Publico y del Tribunal Registral determinar si un titulo
pendiente es compatible o incompatible con el titulo presentado anteriormente, debiendo
verificar y pronunciﬂﬁ sobre la incompatibilidad o no de los titulos pendientes de
inscripcion referentes a la misma partida registral que puedan impedir de manera transitoria
o definitivamente la inscripcion, no siendo materia de sancién en caso el Registrador Piblico

considere una falsa incompatibilidad.
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Titulos pendientes, titulos compatibles e incompatibles, calificacidn registral, principio de

prioridad registral.




ABSTRACT

The present research work includes the analysis of the procedure of the Public Registrar in
the qualification of titles pending registration referring to the same registration item, the
specific methods used are exegetical, dogmatic and functional, being the general method
analytical - synthetic, despite the fact of being regulated the definition of inco nyp atible titles,
the registration qualification of compatible and incompatible pcnd& titles in the TUO of
the General Regulation of Public Registries; the Public Registrars do not take into account
or analyze the incompatibility or not at the time of qualifyin%ending titles referring to the
same registration item; therefore, it is proposed to expressly establish the obligation as part
of the registry qualification to analyze and/or determine if the pending titles are incompatible
or not in the obituary of observation, strikethrough or suspension of the title.

The Registry Court has approved a precedent of maﬁtory observance in 2003, referring to
the qualification of pending titles, in October 2020 the TUO of the General Regulations of
Public Registries has been modified; however, some Public Registrars continue to qualify
by suspending the title presented later without analyzing the incompatibility or not of the
titles presented in the same registry item. -

Finally, it is proposed to modity article 26 and subparagraph b) of a%le 32 of the TUO of
the General Regulation of Public Registries in order to establish as an obligation of the Public
Registrar and the Registry Court to determine if a pending title is incompatible with the title
presented previously, having to verify and pronounce on the incompatibility or not of the
pending titles related to the same registration item that may temporarily or permanently

prevent registration.
Keywords:

Pending titles, compatible and incompatible titles, registration qualification, principle of

registration priority.
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INTRODUCCION

La investigacién formua como interrogante ;Cémo debe proceder el Registrador Piiblicos
cuando existe un titulo pendiente de inscripcion referido a la misma partida registral?, para
dar respuesta se ha tenido en cuenta el princ&o de prioridad, las modificaciones realizadas
al articulo 26 TUO del Reglamento General de los Registros Piblicos, segiin Resolucién N°
146-2020-SUNARP-SN de fecha 14 de octubre del afio 2020.

Con la modificacion se establecié la posibilidad de calificar y de ser positiva proceder a la
inscripcidn de titulos pendientes compatibles presentados en la misma partida registral, salvo
que sean incompatibles con el presentad%n primer lugar. En este tltimo caso se tiene que
esperar la conclusion de la calificacion de%ulo pendiente presentado en primer lugar ya
sea con la inscripcion, tacha o vencimiento de vigencia del asiena de presentacion.

Sin embargo, algunos registradores publicos han suspendido la vigencia del asiento de
presentacién del titulo presentado en segundo lugar sin analizar la compatibilidad de los
titulos pendientes, tal como se describe en algunos pronunciamientos del Tribunal Registral
emitidas posteriormente a la modificacion antes sefialada, asi como la cita de la calificacion
de égunos titulos presentados a sunarp, advirtiéndose en las esquelas de observacién COHE
es la calificacion por parte de algunos registradores ptiblicos, al momento de advertir la
existencia de un titulo pendiente presentado en la misma partida registral y otro posterior,
sin analizar la compatibilidad o incompatibilidad de los mismos, tan sélo suspendiendo el
asiento de vigencia de presentacién y craﬁtms casos mencionan la imposibilidad de calificar
e inscribir el titulo posterior p&' existir un titulo pendiente en la misma partida registral.
Por lo que, luego de analizar la calificacion registral. los principios de prioridad preferente
y prioridad excluyente, la mencién de Resoluciones del Tribunal Registral referidos a
nuestro tema de investigacion, proponemos la modificacién de algunos articulos del TUO
RGRP, a fin de contribuir y priorizar la mejora en la atenciénél ptblico usuario y la
seguridad juridica, para ayudar a mejorar la calificacion registral de los titulos pendientes

presentados en la misma partida registral.




1.1.

El Registro

Debemos tener en cuenta cudl es la finalidad da registro, refiriéndonos al Registro
publico, como lo senala el profesor Gonzales “el registro busca proteg y asegurar
la transmisién y adquisiciéon de bienes inmuebles. En definitiva, la institucion se
encuentra en medio del fenémeno econémico de un ciclo de riqueza, creado a partir
de la promocién de expedientes para que los adquirentes puedan ejercer sus derechos
sin afﬁtar circunstancias ocultas” (Gonzales 2012: 83). Sin embargo, al no estar
todos los prﬁlios inscritos en el Registro de Predios, sélo algunas personas son las
favorecidas de las ventajas del Sistema Registral Peruano; por&que, se implementd
programas de titulacién a cargo del ya extinguido PETT (Proyecto Especial de
Titulacion de Tierras y Catastro Rural) y COFOPRI, a fin de lograr la mayor cantidad
de predios inscritos en SUNARP y asi poder acceder al crédito, una de las ventajas,
acceder a los beneficios del estado como Techo Propio, inclusive el hecho de tener
un titulo de propiedad les genera mds seguridad juridica para que puedan invertir en
sus bienes inmuebles y mejorar sus condiciones de vida, lo cual va a repercutir en su

propio crecimiento econémico y al final del pafs.

Lastimosamente algunas personas no inscriben o publicitan sus derechos por temor
a ser embargados sus bienes, ante la %ta de una cultura de pago y no cumplir sus
obligaciones ya sean civiles o penales como consecuencia de una reparacion civil por
la comision de algin delito, se amparan en el hecho que nuestro sistema registral es

facultativo, ni siquiera obligatorio, menos constitutivo.

Senala Gunther Gonzaleséa sola inscripcién no puede mantenerse como tinico
criterio ordenador. Por ser el registro un mecanismo instrumental, no puede abarcar
toda la realidad humana juridica, rica y vibrante con diversos beneficios relacionados
con la insignificante dignidad de los seres humanos involucrados. O crea de manera
autosuficiente en el magnifico titulo "Verdad oficial" (2016: 53). Por lo que, a la
fecha se habla de realidad registral y realidad extraregistral o fuera del registro, las
cuales no coincide en muchas ocasiones, pero s una aspiracion a que algtin dia si se
pueda lograr esa coincidencia, es mds a la fecha la mayor cantidad de predios

inscritos por los programas de titulacién ya no corresponde a lo que fue en su




momento de la titulacién y no se ha implementado un programa o un mecanismo que

permita mantener actualizado todos los predios titulados por el Estado.

Hay que asumir como principio que el registro es una crea%n artificial del derecho,
que quiere publicar la realidad, pero no sustituirla, facilita la prueba y el ejercicio de
los derechos registrados. En otras palabras, este registro no pretende ser el creador
de la realidad (tanto material como juridicamente), sino solo como un testigo
privilegiado (Alvarez 2006: 42). El Registro y los principios registrales ayudan a la
prucba en los conflictos judiciales y el ejercicio de los dcrcchoHontribuycndo al
desarrollo econdmico, sabiendo los efectos juridicos que genera el registro piblico
(registro juridico), a diferencia de un registro administrativo, el cual genera sélo

efecto de publicidad noticia.

Es innegable la utilidad del Registro y la ayuda que brinda el Registro a las
instituciones del Estado que recurrimos dia a dia a la informacién contenida en sus
archivos, como bien seiiala José Antonio Alvarez Caperochipi, el registro es una
herramienta técnica ttil pﬁ el desarrollo econdémico, demostrando su posicién como
un valioso tesoro en la madurez del espiritu juridico y el desarrollo del
reconocimiento de la importancia de la propiedad y la importancia social. Este es un
resultado necesario de una administracién elaiente destinada a identificar de manera
eficiente a los propietarios de bienes raices, redistribuir la riqueza de la comunidad y
distribuir equitativamente las cargas y cargas de los activos (2006: 6). Para lo cual es
necesario mantener al Registro actualizado, debiendo facilitar el Egtado el acceso de
los actos registrales; actualmente, con la redaccion actual del articulo 2011 del
Céodigo Civil al establecer que, en el acto de la calificacion registral, el registrador y
el Tribunal Registral propician y facilitan las inscripciones de los titulos ingresados
al Registro, lo cual ya estaba regulado, desde el afio 2012, en el TUO del RGRP en
el articulo 31; sin embargo, al parecer sélo es una norma declarativa, sin ninguna
repercusion u obligatoriedad su cumplimiento o no por parte de los Registradores
Prblicos.

Es justamente sobre como realizan lo contrario algunos Registradores Piiblicos en la
calificacion registral de los titulos pendientes en la misma partida registral, al no

propiciar o facilitar la inscripcién, el presente trabajo de investigacion.




1.2.

El Registro sirve para la sociedad y para el Derecho por cuanto busca brindar
seguridad juridica, tanto dinimica como estdtica, inclusive pese a no ser constitutiva
la transferencia de propiedad, tiene muchos beneficios la inscripcién registral y es en
este momento cuando las personas buscan agrar las inscripciones de sus propiedades
o de cualquier acto registrable, sucede la presentacion de titulos ﬁmpatiblcs e
incompatibles al registro, correspondiendo en el presente trabajo tratar la calificacion
registral de los titulos pendientes compatibles, por existir muchos éefectos en la
calificacion registral, pese a las modificatorias al TUO RGRP, a los precedentes de
observancia obligatoria, a resoluciones recientes del Tribunal Registral, siguen
existiendo observaciones por parte de los Registradores Publicos, quienes no
analizan si los titulos pendientes son compatibles e incompatibles; dependiendo %
dicho andlisis la forma de proceder ya sea suspendiendo el titulo o continuar con la

calificacion registral y de ser positiva proceder a la inscripcion.
La calificacién registral

Actualmente se encuentra regulado el proceder de los Registradores Piblicos cuando
se han ingresado titulos al registro en el articulo 32 del TU%GRP especificamente
para nuestro trabajo en el inciso b) se establece el alcance de la caliﬁcacm de los
registradores publicos y tribunal registral el de verificar la existencia de titulos
pendientes referidos a la misma partida que puedan impedir de manera temporal o
definitiva la inscripcion. De alguna forma esto constituirfa una calificacién conjunta
tanto de los titulos pendientes referidos a la misma partida registral, como también a
las partidas vinculadas pudiendo ser del Registro de Personas Naturales (poderes,
Sustituci(’B régimen patrimonial,, uniones de hecho, sucesion intestada o testamento)
también del registro de bienes mueblﬁ (garantias mobiliarias), o del registro de
personas juridicas a fin de verificar la representacion y las restricciones a las
facultades de lowprcsentantcs para celebrar los actos; por cuanto, actualmente con
la modificacién del articulo 14 de la Ley %eneral de Sociedades el Gerente General
se presume tiene facultades para celebrar actos de disposicion y gravamen respecto
de los bienes de la sociedad, asi como celebrar cualquier acto civil o comercial, por

su solo nombramiento.




Para la presente i&stigacién se debe concordar con el articulo 29 del mismo TUO

RGRP referido a la suspension del plazo de vigencia del asiento de presentacién en
los supuestos de encontrarse pendientes de calificacién dos o més tl’alos en la misma
partida registral y los mismos resulten incompatibles, en el inciso a) “cuando no se
puede inscribir o anotar preventivamente un titulo, por estar vigente el asiento de
presentacion de uno anterior referido a la misma partida registral y el mismo resulte
incompatible”. Lo cual corresponde al Registrador Piblico determinar si es
compatible o incompatible al momento de realizar la confrontacién con los
antecedentes registrales del titulo presentado en segundo lugar y no sélo proceder a
suspender el titulo por existir un titulo ingresado en primer lugar en la misma partida

registral y esperar la finalizacién de la suspension.

Los requisitos daﬁnalizacién de la suspension no son concurrentes, basta que se
cumpla con uno de los supuestos sefialado por el articulo 29 del TUO RGRP para
que concluya la suspensién y se culmine con la calificacién de los titulos pendientes
incompatibles, téngase en cuenta que en caso sean titulos pendientes compatibles no
se tendria la necesidad de esperar la finalizacion de la suspensidn, si no proceder a
su calificacién y si fuera positiva a la inscripcién correspondiente, si fuera negativa

la tacha sustantiva.

De lo cual se puede advertir que siempre se hace mencién a titulos pendientes
incompatibles, entenﬁéndose que si los titulos fueran compatibles le es permitido al
Registrador calificar el titulo y de ser positiva proceder a su inscripcion; es decir, sin
respetar el orden estricto de ingreso de los titulos al diario; sin embargo, el accionar
de algunos Registradores Piiblicos no es en tal sentido, deciden por lo general en
suspender la calificacién del titulo rezagado sin atender la supuesta incompatibilidad

o compatibilidad de los titulos pendientes.

Similar a lo que sucede en el Perid en Espafia, por cudnto tenemcﬁnucha influencia
del Derecho Registral Espaifiol, con respecto al proceder en la calificacion, ‘el
Registrador juzga con arreglo a los datos que le suministra la parte, pero ademds con
arreglo a los antecedentes que constan en el Registro” (Concheiro 2009: 838). En la

calificacidn registral se tiene en cuenta los antecedentes registrales y las partidas




vinculadas, lo cual es confrontado con los documentos (instrumentos publicos)
presentados por el solicitante, el titulo va a ser calificado por el Registrador.

Asimismo, es necesario conocer como viene funcionando en Argentina la inscripcion
en el Registro Publico, segiin Luis Moisset de Espanés, “los titulos de inscripcién en
el sistema argentino tienen acceso a los actos que actian como causa de los titulos o
mutaciones de ley registral, es decir, a los actos que actian como fuentes de
constitucion, cesidon y declaracion. Cambios o extincién de los derechos reales
representados por la sociedad. a) Articulo 2, Ley N° 17.801” (2004: 195192). Los
que seran materia de publicidad registral al lograr la inscripcién en el registro, se

presentan titulos, se inscriben derechos y se publicitan actos registrales.

Advierte el mismo autor también que, el articulo 8 no solo prevé el anilisis de la
forma externa del instrumento, sino que también requiere que el registrador compare
el documento presentado con el asiento presente en el registro, que sirve como
historial. “El registrador en Argentina solamente formulari observaciones al
documento cuando existan defectos manifiestos” (Moisset 2004: 193-195). En el
Perti se pueden realizar observaciones y en caso de defectos no subsanables se

procede con la tacha sustantiva.

En el sistema espafiol, como en nuestro sistema, sélo se comprueba legitimidad del
titulo, mds no su realidad material, la validez del titulo del primer declarante, la
tradicion de los bienes vendidog o la realidad de la entrega. Asimismo, la validez y
regularidad de la tra_nsfcrcnciag: dominio garantizada no se inscribe en el registro
de la propiedad (Alvarez 2006: 39). Es decir, se califican documentos piblicos, mas
no tiene la obligacién el Registrador Piblico de comprobar que los actos existan
materialmente o realmente. En caso no sea asi existen otﬁs instituciones que se

encargaran de investigar la comisién de un delito como el Ministerio Piblico o

demandar ante el Juez declare la nulidad mediante un proceso judicial.

En general, la calificacion registral puede confirmar que el&ulo presentado
constituye una verificacion realizada por el Registrador Piblico para determinar si
cumple con los requisitos del articulo 2011 del Cédigo Civil, el %O RGRP, las

normas de cada registro, las normas especiales aplicables al acto, en relacion a la
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1.3.

inscripeidn en el registro. Actualmente, la legalidad del documento requerido parﬁl
registro, la capacidad del otorgante y la validez del acto. Todos estos en atencion con
el contenido del documento o titulo formal presentado con la solicitud de inscripcién,
los antecedentes y de los asientos registrados, la existencia de titulos pendientes en
los antecedentes registrales; debiéndose analizar su posible incompatibilidad o no del

presentando con posterioridad.

El principio de prioridad

Los antecedentes a nivel de codigos se encuentra establecido con el derogado Cédigo
Civil de 1936 - Ley 8305, en los articulos 1047: “No podrd inscribirse un titulo
traslatiVﬁle dominio incompatible con otro ya inscrito, aunque sea de fecha anterior”
y en el articulo 1050: “Para oponer los derechos sobre inmuebles a quienes tienen
también derecho sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté
inscrito con anterioridad al de aquél a quien se opone”, se establecio el principio de
prioridad registral en el Pert, advirtiéndose de su lectura que hace referencia a
inmuebles; sin embargo, en la actualidad es un prir&io registral que se aplica de
manera transversal a todos los registros (predios, personas juridicas, naturales y
bienes muebles).

En el Registro de la propiedad inmueble de Espafia, con respecto a la existencia de
varios titl&res de derechos incompatibles tiene ventaja quién llega primero al
registro, “para que el titular de un derecho inscribible pueda obtener la plenitud de
ventajas previstas, no le basta con solicitar y obtener el tramite registral; €s necesario
que lo haga antes que el adquirente o titular de derealo contradictorio” (Manzano
2008: 623). Similar a lo que sucede con nuestros principios registrales ctalo el
tercero registral de buena fe, de prioridad e impenetrabilidad regulados en los

articulos 2014, 2016 y 2017 del Cddigo Civil Peruano, respectivamente.

4
La exposicion de motivos referente al articulo 2017 Libro IX del Codigo Ciﬂ
Vigente de 1984 referido a los Registros Piiblicos, citada en los fundamentos de la

Resolucion N° 784-2015-SUNARP-TR-L, sefala lo siguiente:




Este articulo contiene el principio de prioridad excluyente. Esto afecta a los titulos

que no son compatibles con otros titulos que ya han sido registrados y no estdn

sujetos a registro independientemente de la fecha en que fueron elaborados,

produciéndose un cierre registral. Si el tftulo no es compatible con el titulo ya

registrado, el titulo registrado no se puede inscribir. Ahora bien, este cierre de
istro se puede expresar de varias maneras.

(1) Si el titulo anterior esta inscrito, la clausura es definitiva. Es decir, se rechazard
la inscripcién de titulos incompatibles, (2) Si a titulo anterior fue presentado
tinicamente para el registro, el fin del registro del titulo incompatible es condicional
en el sentido de que depende del registro del primer titulo. Si el primer titulo no esta
registrado o no se inscribe, el registro del segundo titulo no se cerrard y podri acceder

al registro.

En el segundo supucsa antes mencionado se refiere al rango registral; ademads, se
debe tener en cuenta que los efectos de la inscripcion se retrotraen a la fecha de
presentacion del titulo, asi haya sido observado y luego se hayan levantado las
observacioneﬁ es decir, siempre y cuando el titulo se logre inscribir; caso contrario
si vencié la vigeﬁia del asiento de presentacion y procedié la tacha procesal, no
estamos ante un supuesto del principio de prioridad. El rango registral estd referido
a titulos compatibles, por cuanto los titulos presentados posteriormente si se pueden
inscribir, pero se respetara un orden de preferencia.

El principio de prioridad funciona en sentido excluyente: Se excluye el primer
derecho a llegar al registro, habida cuenta de las incompatibilidades sustanciales
entre los derechos reales en litigio y los incompatibles que posteriormente requieran
su inscripcion en el registro (Art. 17 LH). En cambio, si los derechos son compatibles
entre si (por ejemplo, dos hipotecas), s6lo asigna rango: el llegar primero al registro
prevaleceébre el derecho a llegar después (Sanchez 2009: 115). De lo que se
“advierte para que la prioridad tenga valor se requiere por lo menos dos titulos
contradictorios; uno de los cuales llegé primero al recinto acogedor del Registro”
(Ruiz 1952: 866). No podria hablarse de prioridad registral si s6lo existiera un titulo

pendiente de calificacion registral, ademads tienen que ser incompatibles.

Es decir, podemos encontrarnos con dos o mas titulos que facil podrian inscribirse

en la misma partida registral por ser estos compatibles y con rango diferente o
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podriamos estar ante titulos incompatiba en los cuales no seria posible la
inscripcién del titulo rezagado, por eso la “prefcreaa del titulo primeramente
ingresado en el Registro sobre los demds puede tener un doble juego, segiin qué tal
preferencia sea excluyente de otro titulo o que tan sélo sea de mejor rango™ (Roca
2008:340). Es lo que detallamos adelante referido a la prioridad preferente y
prioridad excluyente contenidos en la legislacidon peruana, referida a los titulos

incompatibles presentados en una misma partida registral.

. El principio de prioridad preferente

La legislacion civil peruana ha regulado el principio de prioridad preferente en el

articulo 2016 del Cdédigo Civil establece que “la prioridad en el tiempo de la
inscripcion determina la preferenc'& de los derechos que otorga el registro”.

Se complementa coﬁas normas emitidas por la Superintendencia Nacional de los
Registros Piblicos en el articulo IX, del titulo preliminar del TUO RGRP: “Los
efectos de los asientos registrales, asi como la preferencia de los derechos que de
estos emanan, retrotraen a la fecha y hora del respectivo asiento de presentacion,
salvo disposicion en contrario”.

Las dos normas antes citadas regulan al principio de prioridad preferente

actualmente.

El profesor Ortiz Pasco menciona que lo dispuesto en el numeral IX del Titulo
Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos, significa la aplicacion
de la retro prioridad registral, siempre %e el acto rogado se registre (2021: 157). En
razén que los efectos son retroactivos a la fecha de presentacion de la solicitud de
inscripeidn, al referirnos a hora se debe tener en cuenta a los minutos y fraccion de

segundo que podria existir de diferencia entre la presentacién de uno y otro titulo.

El TUO RGRP utiliza el término “efectos” lo cual no se encuentra redactado en el
Cédigo Civil, creemos que la norma de menor rango no estarfa contradiciendo al

Cddigo Civil simplemente complementa lo no estipulado en el Cadigo Civil.




Al respecto el profesor Oscar Huerta Ayala sefiala lo siguiente: “el titulo que ingresa
en primer orden al Registro tiene prioridad a la proteccion registral con preferencia a
los que pueden ingresar o inscribirse después [...] la prioridad de los actos o derechos
se determinan segtin el orden cronolégico en el que se da la inscripcion del registro”
(2021: 118-121). Lo antes mencionado tiene que ver con el rango registral de los
derechos que podrian coexistir en una misma partida registral, aunque en algunas
oportunidades la norma ha establecido preferencia por ejemplo en los embargos en

materia laboral, los cuales tendrian preferencia al momento de la ejecucion.

Segiin el autor espafiol Garcia Garcfa, la prioridad, es general, “‘se manifiesta de dos
formas distintas:
i) Entre derechos compatibles

ii) Entre derechos excluyentes”.

En el primer supuesto, la inscripcion determina la prioridad o rango preferente del
derecho inicialmente inscrito en relacién con los actos o derechos queée inscriban
ylo registre posteriormente. Un ejemplo evidente son los derechos del acreedor
hipotecario en relacién con otras hipotecas o acreedores hipotecarios (derechos
compatibles) inscritas posteriormente. En este caso nos referimos al rango registral;
es decir, podria existir una primera y preferencial hipoteca, una segunda, tercera o

mds hipotecas de menor rango, al momento de su ejecucién

En el segundo supuesto, la inscripcion de un derecho imposibilita la inscripcién de
otros derechos incompatibles, lo que corresponde E principio de prioridad
excluyente previsto en el articulo 2017 del Codigo Civil que se analizard mads
adelante. No pueden coexistir dos derechos reales idénticos, salvo el caso de
copropietarios 0 coposeedores, entre otros. Aunque a la fecha existe en algunos
paises la propiedad temporal o multipropiedad, en la cual un propietario es sélo por
un periodo de tiempo o algunos meses del afio.

Por el principio de Prioridad Preferente se puede inscribir un titulo de adquisicidn

celebrada recientemente a pesar de que pueda existir otro titulo mas antiguo de

adquisicion celebrado con anterioridad que no se ha presentado a Registros, siendo
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muy relevante también en los casos de las hipotecas, embargos, etc., en la medida

que su ejecucion dependera de su prioridad registral para que se fije su rango.

Un caso de aplicaciéhdel principio de antes sefialado lo encontramos en el articulo
47 del TUO RGRP modificado por el articulo 1 de la Resolucion N° 146-2020-
SUNARP-SN, publicada el 15 octubre 2020, el cual prescribe:

*Articulo 47 .- Prohibicién de inscripcién de titulos incompatibles

No podri inscribirse un titulo incompatible con uno anterior referido a la misma partida
cuyo asiento de presentacion se encuentra vigente, sino luego de transcurridos los plazos
aludidos en los numerales a.2 y a.3 del literal a) del articulo 29.

En los casos en que por error se hubiese inscrito un titulo, contraviniendo lo previsto en
el parrafo anterior, procederd la calificacidn e inscripcién, de ser el caso, del titulo
presentado con anterioridad, dejandose constancia de esta circunstancia en el asiento.
Simultdneamente se comunicard el error incurrido al superior jerdrquico y al titular del
derecho perjudicado, en el domicilio consignado por este en el titulo o, en el sehalado

en su documento de identidad™.

Regula el supuesto de inscripcion de un titulo incompatible presentado
posteriormente mientras no haya concluido cualquiera de los supuestos de
finalizacion de la suspension; asimismo, el TUO RGRP ha previsto la posibilidad de

ror del Registrador por omisién o comisién la inscripeién sin respetar el estricto
orden de presentacion en el Diario de los titulos incompatibles, para lo cual deja
constancia en el asiento y se comunica al superior. Lo que es aplicable a los titulos
incompatibles, mds no a los titulos compatibles, en los cuales si es posible su
inscripcidn sin respetar el orden de la presentacion al registro, por eso la importancia
del andlisis del Registrador al determinar si los titulos son compatibles o
incompatibles, caso contrario la demora por el tiempo que tendria que esperar el

usuario en la finalizacién de la suspension.

Existen varias sentencias de BCorte Suprema respecto al principio de prioridad, pero
he advertido que sdlo tienen en cuenta lo sefialado por el Cadigo Civil, mds no toman
mucho cwuenta el TUO RGRP, como se podria advertir del analisis que hace
respecto al articulo 2016 del Cédigo Civil, la Corte Suprema en la Casacion 4112-
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1.3.2.

2021 San Martin, pu%ada en el Diario Oficial El Peruano de fecha 31 de octubre

de 2022, ha sefialado lo siguiente:
“El articulo 2016 del Cédigo Civil, que contiene el principio de prioridad, en
virtud al cual se entiende que la prioriclathen el tiempo de la inscripcion
determina, a su vez y en el mismo grado, la prioridad en los derechos que
otorga el registro; carece de pertinencia para la solucién de la controversia,
dado que, al declarase la nulidad d%itulo de la demandante, esta no ostenta
propiedad inscrita respecto al bien, por lo que, de conformidad con el articulo
2013°del Cédigo Civil, habiéndose declarado lainvalidez del asiento registral

que lo contiene, este no produce efectos”.

Es&ir, tiene que existir un asiento registral vigente y valido, para buscar proteccién
en el principio de prioridad que otorﬁcl registro y en el caso antes sefialado debid
argumentar la parte quién interpuso el recurso de casacién con el articulo 2017 del
Cadigo Civil, claro, siempre y cuando sus asientos registrales no hayan sido
declarados nulos.

En el fundamento 4.3 sefiala la Corte Sarema que el principio de prioridad registral
preferente, en virtud al cual se entiende que la prioridad en gl tiempo de la inscripcion
determina, a su vez y en el mismo grado, la prioridad en los derechos que otorga el
registro o preferencia de los derechos; no tiene como propdsito excluir un derecho
frente a otro por efectos, sino mds bien establecer un rango de preferencia o primacia
entre ellos, en funcidn al tiempo de su inscripcién y, por tanto, tinicamente puede ser
aplicado respecto a derechos que resulten compatibles (como sucede, v.g., con varios
derechos de hipoteca o embargo inscritos sobre un mismo bien). Como ya se
menciond tiene que relacién con el rango registral.

Principio de prioridad excluyente

El principio de prioridad ex%yente es aplicable al caso de titulos incompatibles con
otro ya inscrito. El articulo 2017 del Codigo Civil prescribe: “No puede inscribirse
un titulo incompatible con otra ya inscrito, aunque sea de fecha anterior”. Aqui se
produce el cierre registral o la imposibilidad de inscribir un titulo posterior

presentado al registro.
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En el articulo X del Titulo Preliminar del TUO RGRP se establece: “No puede

inscribirse un titulo incompatible con otro ya inscrito 6 pendiente de inscripcion,
aunque sea de igual o anterior fecha”. Contrariamente a lo prescrito por el Codigo
Civil, donde no se menciona a los titulos en espera o pendientes de inscripcion, pero
en ambas normas se refieren a los titulos incompatibles los cuales podrian estar en
etapa de Eificacién, pero tenemos que tener en cuenta que los efectos se van a
retrotraer a la fecha de presentacion de laé)licitud de inscripcion; es decir, el primer
titulo de llegarse a inscribir va a impedir la inscripcion del titulo rezagado.

Uno de los principios registrales que coadyuvan al registrador piblico en la funcién
de calificacion registral, cuya aplicacion se da en el momento de calificar un titulo
en su acceso al registro, es el principio de prioridad excluyente (Ortiz 2023:259). “Al
excluir al titulo mds antiguo (que no se registrd) se estd demostrando que todos
deberiamos llegar al registro en su momento” (Ortiz 2023:261). Sin embargo. la
mayoria de personas no presentan sus titulos a Registros Publicos, inclusive para ser
un tercero registral también se tiene que inscribir el derecho, muchos prefieren la
clandestinidad frente a la publicidad registral, salvo que se vean en un conflicto o
necesidad, ahi surge la desesperacion y necesidad de inscribir, llegando a veces a
encontrar titulos ya inscritos o titulos pendientes incompatibles presentados a la

misma partida registral.

Al respecto el profesor Oscar Huerta Ayala (2021: 118-121) también hace mencién
cuando existan titulos pendientes incompatibles, estd de acuerdo también con nuestra
posicion, con la del Tribunal Registral que en caso los titulos pendientes sean

compatibles no hay problema, se puede inscribir.

Al comentar éste articulo el profesor Gonzales Loli (2020: 382), sefiala que el cierre
registral puede producirse en los siguientes casos:
a) Un titulo anterior ya inscrito, lo que determina un cierre definitivo, puesto
que por regla general la vigencia de los asientos de inscripcidon no se encuentra
sujeta a plazo alguno. Salvo los casos de prescripcién o caducidad para la

interposicién de alguna accién judicial, o en algunos casos el levantamiento de
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algiin gravamen por caducidad, pese a que han estado inscrito; sin embargo, por el
pao del tiempo se puede inscribir su levantamiento.

b) Un titulo anterior anotado preventivamente, solo en ciertos casos especiales
en que la anotacion preventiva determina la imposibilidad de extension de nuevos
asientos incompatibles, como ocurre en el bloqueo registral, la incautacion
preventiva, las medidas cautelares de no innovar o las inhibiciones de disponer o
gravar. Aunque en todos los supuestos antes mencionados siempre estén sujetos a
un plazo de vencimiento o cancelacién por caducidad de dichas anotaciones, los
c&les podrian ser dias hibiles y en otros afios.

¢) Un titulo simplemente presentado con fecha anterior, en cuyo caso el “cierre
registral” es provisional en cuanto al caducar el asiento, cesard los efectos del cierre
registral, permitiéndose la inscripcion del titulo incompatible presentado en
segundo lugar. Es decir, se refiere a los titulos en tréﬂjtc o pendientes de
calificacion, en los cuala no ha concluido la calificacién y se encuentra vigente el
asiento de presentacién. Claro que, si se produce la inscripcidn del primero, el cierre
se tornard definitivo. Téngase en cuenta que el asiento de vigencia de presentacion
es hasta la resolucién final por parte del tribunal registral y hﬁa podriamos alegar
que podria prolongarse de alguna forma hasta la emisién de la sentencia en
proceso contencioso administrativo; siempre y cuando se haya procedido a la
anotacién de demanda; pues los asientos posteriores a ésta se tienen por enervados

una vez emitida la sentencia favorable al demandante.

La prioridad es muy importante en el Registro de Predios, toda_vez que va a
determinar si es posible o no efectuar una inscripcidn, o suspcnderg vigencia del
asiento de presentacion cuando en su partida registral existan titulos pendientes
incompatibles, aulaue debemos agregar que no sélo para el Registro de Predios como
se puede advertir de los pronunciamientos de& segunda instancia registral, citadas
en el presente trabajo, también es aplicable al Registro de Bienes Muebles, Personas

Jurfdicas y demds registros. El principio de Prioridad es aplicable de manera

transversal a todos los registros existentes.

El titulo en trdmite presentado con anterioridad no cierra el registrbde manera
indefinida; pues tiene una vigencia determinada durante cierto tiempo, “en el caso de

un titulo simplemente presentado con fecha anterior, el cierre registral serd
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provisional, en cuanto de no inscribirse éste y caducar la vigencia de su asiento de
presentacion, cesardn los efectos del cierre registral, permitiéndose la inscripcién del
titulo incompatible presentado en segundo lugar” (Arauzo 2011: 45). En caso de
inscribirse el titulo, el cierre se convert&, como ya se sefialé anteriormente, en
definitivo, teniendo que recurrir al poder judicial a fin de hacer valer sus derechos y

la anulacién de los asientos registrales.

Al igual que en la legislacion espaiola, el cierre registral se produce, en principio,
por el asiento de presentacion y no por actuaciones anteriores al mismo. No obstante,
el cierre que provoca el asiento de presentacion es provisional, estando llamado a
convertirse en cierre definitivo, cuando se practique el asiento principal, o a
extinguirse en el momento en que el asiento de presentacion pierda su vigencia (ﬁlle
2021: 1502). El cierre definitivo se produce cuando un titulo incompatible ya se
encuentra inscrito; “el Registro queda cerrado o clausurado respecto de la
presentacion posterior de titulos que contradigan otro u otros ya inscritos” (Lasarte
2022:387); por cuanto, el registro no deberia y no podria publicitar derechos
incompatibles entre si,lo cual generaria un desorden y un caos afectando la seguridad

juridica.

La Corte Suprema ha sefialado respecto al principio de impenetrabilidad registral:

finalidad

“Es conveniente hacer la distincion entre el principio de prioridad registral
con el de impenetrabilidad registral. Sobre este tltimo principio, Elena Vivar
Morales sefiala que va dirigido a la labor del registrador, es decir, lo lleva a
inhibirse de practicar una inscripcién registral, cuando hay anotado en la
partida registral un asiento de presentacién de otro titulo, referido al mismo
inmueble, que se encuentre con asiento de presentacion vigente y es
incompatible con el nuevo. Esto quiere decir que el registrador debera
abstenerse de la inscripcién mientras no se produzca el vencimiento del
asiento de presentacion del titulo anotado en la partida (Cas. N* 4619-2008-

Canete)”

En el caso antes mencionado la Corte Suprema considera a los titulos pendientes

incompatibles, atin no inscritos, vigentes su asiento de presentacion. Por ello, se debe
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1.3.2.1.

calificar e inscribir de ser el caso conforme al orden de su fecha de presentacion, pero
al ser incompatibles el cierre registral se efectiviza al lograr inscribir el titulo
primigeniamente presgptado. Como lo sefiala la Corte Suprema el principio en
mencion estd dirigido a la funcion de calificacion del Registrador Piblico, pero en
caso se trate de titulos incompatibles y uno de ellos provenga de un proceso judicial,
ante la observacién del Registrador Piblico, el Juez puede ordenar bajo
apercibimiento de ser denunciado el Registrador, proceda con la inscripcién,

trasladando de esta forma la responsabilidad al Juez.

Suspension del plazo de vigencia del asiento de presentacién

Las normas registrales prescriben en el articulo 29 inciso a) del TUO RGRP, la

suspension del plaz&dc vigencia del asiento de presentacion con relacion al presente
trabajo el supuesto siguiente:
“Cuando no se puede inscribir o anotar preventivamente un titulo, por estar
vigente el asiento de presentacion de uno anterior referido a la misma partida
registral y el mismo resulte incompatible.
La suspension concluye con la inscripcién o caducidad del asiento de
presentacion del titulo anterior’;
Es decir, si el titulo presentado en segundo lugar es incompatible con uno o varios
anteriores, auin pendientes de calEcacién, no se podrd inscribir al haber obtenido
prioridad, siendo un caso de aplicacion del principio registral de prioridad

excluyente.

Nétese que se hace referencia titulos incompatibles; por lo que, para proceder a la
suspension tiene el Registrador Publico que determinar la incompatibilidad o no de
los titulos presentados o pendientes de calificacion, no basta el hecho de estar
presentados en la misma partida registral y estar pendientes de calificacién.

Al terminar la suspension el registrador procede a concluir con la calificacion dgl
titulo en el estricto orden de presentacidn, con la suspension los dias habiles de

vigencia del asiento de presentacién no han sido contabilizados; por lo que, se tendria
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1.3.2.2.

plazo para subsanar observaciones o cancelar el mayor derecho liquidado, aunque
algunas veces el Registrador hemos advcrtid&que el plazo sigue corriendo pese a
hacerse mencién en la esquela de observacidn la suspension de la vigencia del asiento

de presentacion.

{Cuando dos o mas titulos son incompatibles?

Es importante determinar cudando dos o mds titulos son inconBatibles, lo cual va a

depender de cada caso en particular y del anilisis que realice el Registrador Piblico o
el Tribunal Registral, de alguna forma las normas registrales definen que se ent'&de
por titulo incompatibles, peroaq una férmula abierta que permite interpretacion, asi el
articulo 26 del TUO RGRP, modificado por el articulo 1 de la Resolucion N” 146-
20@-3 UNARP-SN, prescribe lo siguiente:
“Durante la vigencia del asiento de presentacion de un titulo podra inscribirse titulos
posteriores referidos a la misma partida, salvo sean incompatibles con aquel. Un
titulo es incompatible con otro ya presentado, cuando la eventual inscripcion del
primero excluya la del presentado en segundo lugar”.
Es decir la inscripcion del primer titulo va a impedir la inscripcion del o los titulos
presentados en segundo lugar, con lo cual se configuraria la incompatibilidad; caso

contrario, si no impide la inscripcién del titulo rezagado, serfan titulos compatibles.

Segin la interpretacion sistemadtica con el articulo 29 y 26 del TUO RGRP, cuando en
una partida registral existan varios titulos pendientes, el Registrador no debe suspender
inmediatamente el titulo. toda vez que si son compatibles no hay problenﬁe puede
inscribir, pero en caso fueran titulos incompatibles se tendra que suspender la vigencia
del asiento de presentacion.
&

Ya en el afio 2002, el Profesor Gonzales sefialaba que el principio de prigridad
excluyente “sélo es aplicable en el caso titulos incompatibles y debe indicarse que la
incompatibilidad debe resultar absoluta y no fundarse en supuestos de aparente
imposibilidad por dificultades de técnicaregistral” (Gonzales 2002: 224); sin embargo,

pese a haber transcurrido veinte afios, ademds de muchas Resoluciones del Tribunal
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Registral al respecto, incluso precedentes de observancia obligatoria y hasta
modificaciones al Reglamento General de los Registros Piblicos, se sigue cometiendo
los mismos errores al momento de calificar los titulos p%dientes, sin analizar si son
compatibles e iﬁompatibles, tan solo se menciona que existe un titulo pendiente de
calificacion o vigente el asiento de presentacion de un titulo presentado con

anterioridad.

El profesor Jorge Luis Gonzales Loli comentando el articulo 26 del Reglamento
General (Elos Registros Publicos, precisa que el presente articulo es la aplicacion
operativa del principio de prioridad excluyente regulado Céel articulo 2017 del Cédigo
Civil, extendiendo los efectos de la prioridad excluyente no sélo a los titulos inscritos
sino a los pendientes de inscripcion, vale decir, aquellos cuyo asiento de presentacion

se encuentra vigente pero no se encuentran atn inscritos.

Se debe entender como incompatibilidad, cuando sefiala que, se trata de casos en los
que se refieren a actos o derechos excluyentes entre si. O como sefiala Jose Luis Valle
Muifioz la incompatibilidad se producird entre derechos que conlleve la misma
intensidad en el goce (Valle 2021: 1501). No es posible la existencia por ejemplo la
existencia de dos propietarios, sin estorbarse uno al otro, salvo una copropiedad. Por eso
cada caso serd labor del registrador analizar la incompatibilidad.

Hace mds de veintitin afios, el Tribunal Registral consideraba a “dos titulos
incompatibles cuando existen circunstancias que determinan para la inscripcion o
anotacion, donde uno de ellos conlleva a la imposibilidad de la inscripcidn o anotacién
del otro, circunstancias que pueden consistir en la oposicion o identidad entre los actos
que integran los titulos respectivos en la Resolucion N° 040-2001-ORLC/TC de fecha
25 de enero de 200 (Pozo 2019: 1433). Un ejemplo de oposicion o identidad entre los
actos que integran los titulos es el referido a la propiedad de un mismo predio por dos
sujetos diferentes; es decir, el acto a inscribir es en el mismo rubro de titulos de dominio;
lo cual debe ser tenido en cuenta al momento de calificar los titulos; sin embargo, a la
fecha pareciera que para algunos registradores el hecho que exista un titulo pendiente

en la misma partida registral bastaria para considerarlos incompatibles.
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El Registrador debera determinar la incompatibilidad, solo en el caso que esté registrado

uno de los titulos; es decir, proyectindose o asumiendo &1&: si estuviera inscrito el titulo
presentado primer lugar, por consiguiente no implicase legalmente viable la inscripcién
del otro. En otros casos, no se ocasionara el cierre provisional a las nuevas solicitudes
de inscripcién (Gonzales 2002: 185), pues no serian incompatibles. Es parte de su labor
como registrador piiblico analiz%la incompatibilidad o no. En el mismo sentido de hace
21 afios lo ha vuelto a reiterar el Tribunal Registral en la Resolucién N° 1119-2008-

SUNARP-TR-L.

También existen casos en donde se habian presentado 40 titulos a la misma partida
registral los cuales eran incompatibles con el titulo apelado, por tratarse sobre la
compraventa de derechos y acciones respecto del predio submateria, es que, de
inscribirse dichos titulos, se deberd presentar el documento en donde conste el
consentimiento de todos los copropietarios del predio para efectuar el tramite de
habilitacién urbana. (Resoluciéon N° 259-2010-SUNARP-TR-A de fecha 02 de julio de
2060) La solicitud de inscripcién de la habilitacién urbana lo realiza el titular registral
y en el presente caso no se tenia la certeza de quienes serian los actuales titulares

registrales.

Ademais, es un argumento indebido “que un Registrador denegase la inscripcion de un
titulo presentado por el mero hecho de existir uno anterior, sin distinguir si el mismo era
compatible o incompatible”. (Gonzales 2020: 382) Lo cual viene sucediend(ﬁl la fecha
en las esquelas de observacidn, pese a todas las modificaciones existentes, al precedente
de observancia obligatoria del Tribunal Registral y a los pronunciamientos reiterados
del mismo, he ahf la necesidad de sugerir una modificacién y establecer de manera
expresa como una obligacién del Registrador el analizar la incompatibilidad.

Reitera la profesora Elizabeth Amado lo sefialado por el profesor Gonzales Loli que “la
incompatibilidad debe ser absoluta y no basadas en supuestos de imposibilidad por la
dificultad de la técnica registral” (2021: 248) Por ejemplo: si han pedido la inscripcién
de cambio de caracteristicas de un vehiculo la cual estd observada y luego una
transferencia vehicular, se podria creer que, si se inscribe el segundo acto, ya no se
podria inscribir el cambio de caracteristicas por ser un nuevo titular registral; sin

embargo, ese supuesto ya fue resuelto por el Tribunal Registral, al sefialar que no son
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incompatibles los titulos por inscribirse en rubros diferentes de la partida registral, al no
existir circunstaﬁias que determinan que el ingreso al registro del primero [cambio de
caracteristicas] conlleve la imposibilidad de la inscripcién o anotacién del presentado
en segundo lugar [transferenc'&de propiedad], toda vez que el primer titulo no afectaria
el dominio que seﬂublicita en la partida registral del vehiculo; asi lo establece el
Tribunal Registral en el fundamento 10 la Resolucién N° 1147-2022-SUNARP-TR, de
fecha 28 de marzo de 2022.

La incompatibilidad no sélo es E(clusividad del andlisis del Registrador Ptblico, es
posible también por parte de su drea de catastro, como en aquellos casos en el que se
iene que emitir un informe técnico para descartar supuestos de superposicion de drea y
no pueda determinar si dos titulos pendientes de inscripcion son incompatibles, entonces
en estos casos si deberd proceder a la suspension, asi lo ha establecido el Tribunal
Registral en la Resolucién N° 1013-2008-SUNARP-TR-L del 19 de setiembre del 2008,
criterio que constituye precedente de observancia obligatoria: “cuando por falta de
planos u otra informacion técnica en el titulo presentado en primer lugar el drea de
catastro no pueda determinar si es incompatible o no con el presentado en segundo lugar,
deberd procederse a la suspensién de este ultimo a fin de no afectar el principio de
prioridad registral” (Gonzales 2020: 382). En este caso ante la duda por falta de
documentacién técnica es posible la suspension; sin embargo, el esclarecimiento o
subsanacidn queda al interés, libre albedrio o decisidn del presentante del primer titulo,
quién deberd adjuntar o no la documentacion técnica a fin de escl arec&qi estamos ante
dos titulos incompatibles o no. Lo cual terminard una vez vencido el plazo de vigencia
del asiento de presentacion y se haya procedido ala tacha procesal del titulo.
Un caso mds de incompatibilidad de titulos pendientes de calificacion es el del bloqueo
istral, pues segtin el articulo 4 del Decreto Ley 18278 y de conformidad con el
articulo 137 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, durante el plazo
de vigencia del bloqueo no se inscriba o anote preventivamente algiin acto o contrato
incompatible con aquel cuya prioridad se ha reservado. Es asi que los efectos del
bloqueo estan ligados a la aplicacion del principio de prioridad. Anotado el bloqueo se
produce el cierre temporal de la Partida Registral para los actos incompatibles, conforme
a los fundamentos 2 y 3 de la Resolucién 1560-2020-SUNARP-TR-L de fecha 04 de
setiembre de 2020 (Esquivel 2022: 59). Lo que se busca con el bloqueo registral es
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14.

asegurar durante 60 dias habiles resguardar el acto o derecho, frente a cualquier otro
incompaﬁlc; por lo que, este es un caso mas de titulos que si son incompatibles y
referido al principio registral de prioridad preferente, se pr&lce el cierre registral
provisional, el cual puede llegar a ser definitivo y se tiene que proceder a la suspension

de vigencia del asiento de presentacion por ser titulos incompatible.
Supuestos de no incompatibilidad

Es necesario mencionar los antaedentes a la calificacion registral de titulos
pendientes incompatibles, ya el Tribunal Regﬁal en la Resolucion 131-2001-
ORLC/TR del 27 de marzo del 2001, estableci6 respecto a la incompatibilidad entre
los titulos pendientes de inscripcion, se precisa que si bien la norma contenida en el
articulo 149 del Reglamento General de los Registros Piblicos, no distingue si los
titulos ingresados con posterioridad deben ser incompatibles con los que se
encuentran en tramite, “de una interpretacion conjunta con la norma contenida en el
articulo 2017 de Cdédigo Civil, puede concluirse que es procedente denegar la
inscripcidn del titulo presentado en segundo lugar cuando resulta incompatible con
el presen&do previamente™, en consecuencia, si hay situaciones en que se determina
que una inscripcién o anotacion de un titulo imposibilita la inscripcidn de otro. Al
aflo 2001 no estaba regulado de manera expresa la calificacién de titulos compatibles
e incompatibles, pero ya la segunda instancia registral iba estableciendo como
deberia proceder en la calificacién el registrador piblico, l&cual dependia de si la
inscripcidn del titulo posterior no era imposibilitado por la inscripcion del titulo

presentado en primer lugar.

7
El Tribunal Registral en la Resolucién N° 3 l7-20é4-SUNARP-TR-A expedida con
fecha 24 de junio del 2014, Resolucion 784&)15-SUNARP-TR-L del 23 de abril de
2015, se referia a los titulos incompatibles conforme al segundo parrato del articulo

26 del TUO RGRP.

lo cual se advierte que el Tribunal Registral esta estableciendo la obligacidn tanto
del_Registrador como del Tribunal Registral la de determinar si un titulo pendicnﬁ
es incompatible con el titulo presentado en primer lugar, a fin de proceder a la

suspension del plazo de vigencia del asiento de presentacion del titulo presentado en
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segundo lugar, asi lo menciona la esolucién del Tribunal N° 317-2014-SUNARP-
TR-A de fecha 24 de jqu de 2014 “(...) sin embargo, tratindose de medidas
cautelares dalo innovar, el Registrador, y en su caso, el Tribunal Registral, deberd
remitirse al contenido de la resolucion judicial a fin de determinar si dicho titulo
pendiente contiene estipulacanes incompatibles con el titulo presentado en segundo
lugar” y la Resolucion 2676-2015-SUNARP-TR-L de fecha 30 de diciwbrc de 2015
“Para la suspension del plazo de vigencia del asiento de presentacién, el Registrador
debera verificar que los titulos anteriores y pendientes sean efectivamente
incompatibles con el acto o derecho que se pretende inscribir cﬁl el titulo posterior”
(negrita y subrayado es nuestro), insiste en ambas resoluciones el érgano de segunda
instancia registral en el deber que tiene el Registrador de determinar si los titulos son

efectivamente incompatibles.

La incompatibilidad entre titulos pend'ﬁmes de calificacién y vigentes en la misma
partida registral es interpretada como “imposibilidad de inscripcion del segundo si se
inscribe el primero”; para los eEctos de determinar la aplicacion de la prioridad
excluyente. La existencia de incompatibilidad entre titulos presentados debe
evaluarse restrictivamente, puesto que ella determinard, ademas de la observacion
correspondiente, la suspension del plazo de vigencia del asiento de presentacion del
ingresado crbsegundo lugar, conforme al inciso a) del articulo 29 del nuevo
Reglamento General de los Registros Piiblicos (Gonzales 2002: 225). En cada caso
el Registrador Publico deberd ser muy cuidadoso y diligente para determinar o no la
incompatibilidad de los titulos pendientes, aunque su discrepancia de criterio

razonable no deberia acarrear ninguna sancién.

También el Tribunal Registral ha venido estableciendo supuestos en los cuales no se
nsideran incompatibles los titulos pendientes:
En la Resolucion N° 792-2022-SUNARP-TR de fe(ﬁa 04 de marzo de 2022,
establecié (fundamento 8) en la misma linea del CCXIX Pleno del Tribunal Registral
sesion ordinaria no presencial realizada los dias 5,6 y 7 de noviembre del 2019, se
adoptalal los siguientes acuerdos:
El titulo pendiente que contiene anotacion de demanda no impide la
inscripcion de titulo posterior de transferencia de parte del predio y

consecuente independizacion, debiendo — en caso de extenderse finalmente la
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anotacion de demanda en la partida matriz-, trasladarse al predio
independizado en caso de corresponder.

Asociacién de titulo pendiente que contiene anotacion de demanda

Al inscribirse titulo posterior de transferencia de parte del predio y su
consecuente independizacion, cuando existe titulo pendiente en la partida
matriz que contiene anotacion de demanda, el registrador que efectia la
independizacién deberd asociar el titulo pendiente de la anotacién de
demanda a la nueva partida generada, a fin que en caso de extenderse
finalmente la anotacion de demanda en la partida matriz, se anote igualmente

en el predio independizado en caso de corresponder.

Si bien la anotacion de demanda no deberia ser considerado como un titulo
incompatible, siendo una de las razones el iEribirse en rubro diferentes de la partida
registral; pero no olvidemos que existe un precedente de observancia obligatoria en
el cual se establece que los asientos posteriores a la anotacién de demanda se tienen
por enervados una vez obtenida la sentencia a su favor del demandante; por lo que,
dependerd del andlisis que realice el Registrador en cada caso particular.
Expresamente el Tribunal Regis&ll no menciona la palabra incompatible, mas bien
usa el término “no impide” la anotacion de demanda la inscripcion de un titulo
aqtcrior, pero si va a influenciar en la decisién final del Juez en su sentencia y ya
los terceros no podrian alegar buena fe.

El mismo criterio en la Resolucién N° 1367-2020-SUNARP-TR-L de fecha 11 de
agosto de 2020, en la Resolucion N° 187-2016-SUNARP-TR-T de f&ha 26 de abril
del 2016. Al extenderse en el asiento del predio independizado la anotacién de
demanda, el titular registral se atendria a lo que resulte del proceso judicial y con lo
cual ya no podria alegar desconocimiento o buena fe registral.

Otro supuesto de titulos pendientes n&incompatibles se establecié en la Resolucion
N° 689-2015-SUNARP-TR-L: “(...) En tal sentido, si se presenta una compraventa
de cuotaideal, no se puede considerar como titulos pendientes incompatibles aquellas
compraventas efectuadas por la vendedora si sumados los porcentajes ya transferidos
y los porcentajes que se encuentran pendientes de inscripcién no exceden al

porcentaje que ostenta la vendedora”. Es dificil o hasta imposible determinar que son
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las mismas acciones y derechos que la vendedora ha transferido a dos distintos
compradores, mas aidn si todavia en la partida matriz le queda porcentaje por
disponer.

Otro supuesto de no incompatibilidad ha sido establecido por el Tribunal Registral
en la Resolucién 969-2014-SUNARP-TR-L de fecha 22 de mayo de 2014:

“(..) Habiénd&;e advertido que los actos rogados de compraventa de cuota ideal del
sub lote A y la solicitud de anotacion preventiva de prescripcion adquisitiva via
notarial respecto al sub lote G (contenido en el titulo pendiente N° 701396 del
26/7/2013) corresponde a predios distintos no se configura ningtin supuesto de
incompatibilidad, a pesar de constar ambos inscritos en la misma partida registral
pues dichos predios han sido individualizados conforme a la divisién y particion, no
afectando de ese modo el derecho que asiste a cada titular.”

Con relacion a la prescripcion a&uisitiva notarial no resulta incompatible con la
inscripcion de cancelacion pohcaducidad — al amparo de la Ley 26639- de la
anotacion de demanda, pues la eventual inscripgion del mismo no excluye la
inscripcién del acto rogado, fundamentos 3 y 7 de la Resolucién N° 2461-2020-
SUNARP-TR-L de fecha 29 de diciembre de 2020 (Esquivel, 2022, p. 58). El
levantamiento de la anotacién de demanda se inscribe en el Rubro E de cancelaciones
y la prescripcién en el Rubro C de titulos de dominio, pero que pasaria si el proceso
judicial, pese a haber transcurrido mds de diez afios, atn siguiera vigente, como
sabemos los procesos judiciales son demasiado latos y duran muchos afios.

La servidumbre e inmatriculacidn son actos de diferente naturaleza, la primera es una
carga, en cambio la primera de dominio busca publicitar quien es el titular o
propietario del inmueble; aar lo que, no son incompatibles; se trata de un caso, por
el cual se solicita inscribir la inmatriculacion del predio; es decir, su incorporacion al
Registro y es observado por la existencia de un titulo pendiente referido a una
servidumbre. Siendo que la servidumbre ingresd primero al Registro, de existir
alguna incompatibilidad ello implicara que, si la servidumbre accede al Registro,
entonces, la inmatriculacién no podrd haceglp. En la medida que la servidumbre
constituye una carga, es necesario para que acceda al Registro que el predio ya se

encuentre incorporado a este, pues la servidumbre no se inscribira si registralmente
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el predio no existe; en donde se Ecribirfa la carga si no existe partida registral abierta
respecto del predio sirviente, Asi lo ha establecido el Tribunal Registral en los
fundamentos 9, 10 y 11 de la Resolucion N° 687-2015-SUNARP-TR- L de fecha 10
de abril de 2015 (Esquivel 2022: 61-62) Mas bien para que exista la servidumbre
registralmente el predio sirviente tendria que estar inscrito. Pero si se debe tener en
cuenta que s podrian coexistir sobre un mismo predio sirviente dos servidumbres de
paso (Torres 2021: 139). Por cuanto, podrian circular dos propietarios de predios
dominantes distintos, sin afectar la utilidad de trdnsito que un bien puede dar como

predio sirviente.

Teniendo en cueﬁa que si posible adquirir bienes embargados; por lo que, tampoco
es incompatible la solicitud de inscripcién de una ccalpraventa con la anotacion de
un embargo presentado al Registro en fgcha anterior, asi lo ha establecido el Tribunal

Registral en la Resolucion 1081-2013-SUNARP-TR-L de fecha 03 de julio del 2013:

“El embargo, es una medida cautelar que importa un gravamen cuyo acceso
al Registro determina que el predio sobre el cual recae se encuentre afecto a
éste como consecuencia de un litigio que inicia quien acude al érgano
jurisdiccional solicitando tutela para su derecho y estd a la espera del
reconocimiento que de éste se haga en la sentencia; consecuentemente, el
embargo resguarda un derecho para una probable ejecucidn y resulta oponible
a los adquirentes, quienes conocerdn que el predio se encuentra sujeto al
citado gravamen y por ende podran apersonarse al proceso que se publicita a
ejercer los derechos que les correspondan; sin embargo, la anotacién de
embargo, no restringe en modo alguno los derechos que el propietario tiene
sobre el predio, quien podrd transferirlo al no existir impedimento alguno para
hacerlo.

Consecuentemente, el embargo no es incompatible con la inscripcién de la
compraventa, porque en el supuesto de que aquél se registre, ello no genera
el cierre de la partida para la inscripcidn de la compraventa, en la que se

evalia la transferencia del derecho de propiedad”.

Es del mismo criterio el Tribunal para una eventual inscripcion de la renovacion de

la medida cautelar de embargo, por no suponer el cierre definitivo de la partida
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1.5.

registral para la inscriEic’)n de una transferencia de dominio, por cuanto tinicamente
prolonga en el tiempo la vigencia de la anotacion de la citada medida cautelar, medida
que al encontrarse anotada gozaba ya de publicidad y@nonibilidaﬂ erga omnes, no
tratandose, por tanto, de actos exclﬁentes entre si. Asi se pronunci6 el Tribunal
Registral en la Resolucién 465-2004-SUNARP-TR-L de fecha OE& agosto de 2004.
Lo que no podria alegar en un futuro el adquiriente del derecho es buena fe por cuanto
conocia de la existencia de un litigio.
También no existe incompatibilidad alando el titulo pendiente de inscripcion no
contiene acto inscribible, conforme a la Resolucion N° 383-20006-SUNARP-TR-L
de fecha 27 ﬁ junio del 2008:
“(...) Al contener la rogatoria del referido titulo un acto no inscribible, este no tendrd
acceso al Registro, correspondiendo su tacha sustantiva de conformidad con lo
previsto en el articulo 42° del Reglamento General de los Registros Piiblicos. En tal
sentido, no se presenta el supuesto de incompatibilidad previsto en el literal a) del

Por cuanto, el titulo no va a generar ningiin asiento de inscripciﬁ&n que produzca

articulo 29° del precitado Reglamento General™

efectos frente a terceros, por consiguiente, tampoco va a generar incompatibilidad

con el titulo presentado en segundo lugar o rezagado.

De lo cual se concluye que algunos Registradores Piiblicos confunden o advierten
falsas incompatibilidades de los titulos pendientes, podria ser por alguna
imposibilidad técnica o del mismo sistema, que luego de inscrito un titulo posterior
no sea posible inscribir el anterior, pero eso debe ser solucionado internamente con
la ayuda del drea de informadtica de cada Zona Registral, lo que va a permitir una
correcta calificacidn y de ser el cao la inscripcidén de ambos titulos pendientes; por
ejemplo al haberse presentado en un orden alterado; de la inscripcién del titulo

presentado posteriormente depende la inscripcién del presentado en primer lugar.

Proceder actual de algunos Registradores Piablicos

En el presente trabajo la doctrina, las normas citadas, la jurisprudencia , es llevada a
la practica, al dia a dia del trabajo, el derecho aplicado a la realidad o como se viene

aplicando; por lo que, hemos creido por conveniente citar los casos de calificacion
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registral, los cuales si bien no fueron llevados al tribunal registral, se subsanaron
mediante escritos de reconsideracion en los cuales se lfé manifestd a los registradores
publicos que tenfan la obligacién de determinar si los titulos pendientes son
incompatibles o no.
Las esquelas de observacién pueden ser vist&lizadas a través del sistema siguelo' de
SUNARP y podrian verificar la forma de calificacién por parte de algunos
registradores publicos; los cuales en el presente trabajo son sélo de titulos
presentados por mi parte a las distintas oficinas registrales del pais; sin embargo,
teniendo en cuenta los millones de usuarios que recurren a SUNARP, la estadistica
aumenta considerablemente, he ahf la importancia de la presente investigacion y la
propuesta para una mejora en la calificacion registral.
Existen varios ejemplos de titulos que han sido suspendidos sin haberse analizado si
los titulos pendientes presentados a la misma partida registral son incompatibles o
compatibles, a los cuales se presentd escritos de reconsideracién se han subsanado
las observaciones evidentemente innecesarias cblevantado la suspensidn, pues se
confunde la incompatibilidad con la simple existencia de titulos pendientes o
conexos, presentados respecto a la misma partida, en los cuales la inscripcién de uno
de ellos, en nada impedird la inscripcién del otro (Gonzales 2002: 225) vy el
Registrador Piblico procedio a inscribir:
i)  En la calificacion del titulo 2021 -1006315, presentado en el Registro de Bienes
Muebles de la Oficina Registral de Chiclayo, el Registrador observa por lo

siguiente:

De la revision del instrumento presentado, se advierte que existe una orden
pendiente: 2021-0991202 de fecha 19-04-2021 acto: constitucién garantia
mobiliaria. Por tanto, serd necesario que previamente se inariba los titulos
prioritarios pendientes de calificacidn, para posteriormente continuar con la
calificacién del presente titulo.

El Registrador Publico no analiza si los titulos pendientes son compatibles o

incompatibles, si bien existe una orden pendiente (titulo) 2021-0991202

Lhttps://siguelo.sunarp.gob.pe/siguelo/?ref=webprtl
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ii)

iii)

v)

presentado en la Oficina Registral de Cajamarca, con fecha 19-04-2021, referido
al acto de constitucion de garantia mobiliaria, este acto no es incompatible con
la transferencia vehicular; por cuanto, con ésta el constituyente de la garantia
mobiliaria recién se va a convertir en propietario del vehiculo. Ademas existe la
garantia mobiliaria preconstituida, por la cual si es posible inscribir primero la
garantia mobiliaria y posteriormente la compraventa a favor del deudor
propietario, futuro titular registral.

En la calificacién del titulo 2021-562132, presentado en el Registro de Bienes
Muebles de la Oficina Registral de Trujillo, fue observado por lo siguiente:

Se encuentra pendiente de inscripcion el titulo 2021-547962 con fecha anterior
a este tft%y ambos relacionados al mismo vehiculo, motivo por el cual se
suspende la vigencia del presente asiento de presentacion, hasta la inscripcion o
tacha del titulo 2021-547962, conforme lo establece el art.29 del RGRP.

Se le mencioné al Registrador que de la redaccion del articulo 26° y el inciso %
del articulo 29°, se puede advertir que necesariamente para proceder a la
suspension del asiento de presentacion el titulo anterior tiene que resultar
incompatible; sin embargo, el titulo presentado no es incompatible, con la
transferencia presentada; por cuanto, para& inscripcion del titulo 2021-547962,

depende que el presente titulo se inscriba en primer lugar.

22
En la calificacion del titulo 2020-533011 presentado €n el Registro de Bienes
Muebles de la Oficina Registral de Lima, fue observado por lo siguiente:
Se encuentra pendiente de inscripcién el titulo 2020-532990 con fecha anterior
a este tft%y ambos relacionados al mismo vehiculo, motivo por el cual se
suspende la vigencia del presente asiento de presentacion, hasta la inscripcion o
tacha del titulo 2020-532990, conforme lo establece el art.29 del RGRP.
En la calificacién del titulo 2019-1133486 presentado en el Registro de Bienes

Muebles de la Oficina Registral de Lima, fue observado por lo siguiente:
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Existe un titulo pendiente de inscripcion N° 2019-950812, %cual es

incompatible con el presente titulo por tratarse de la misma partida; por lo que,
de conformidad con lo dispuesto por el articulo 29 del Reglamento General de
los Registros Publicos, se procede a suspender a plazo de vigencia del asiento
de presentacion del presente titulo. Se levantara la suspension con la inscripcion
o caducidad del asiento de presentacién mencionado.

En la calificacién del titulo 2018-2202016 presentado en el Registro de Biena
Muebles de la Oficina Registral de Lima el titulo fue suspendido; por cuanto
aprecia que se encuentra pendiente de inscripcion el titulo N° 2164418-2018 por
lo que se suspende la vigencia del asiento de presentacion hasta que dicho tl’tua
sea inscrito o tachado. Una vez ocurrido cualquiera de los hechos indicados se

procedera a la calificacion del presente titulo.

Conforme al articulo 29° y el articulo 32 inciso b)*> del TUO RGRP, el
Registrador Piblico debera verificar que los titulos anteriores o pendientes sean
efectivamente incompatibles con el acto o derecho que se pretende inscribir con
el titulo posterior; sin embargo, no se ha impuesto como una obligacién por parte
del Registrador Publico, de manera expresa; por lo que, consideramos que

iante una modificacién al TUO RGRP o mediante una sesién ordinaria &
los vocales del Tribunal Registral se discuta el tema o se unifique criterios y de
ser el caso se apruebe como precedente de observancia obligatgia o acuerdos
plenarios, en el sentido de establecer como una obligacién tanto del Registrador
aiblico como del Tribunal Registral el determinar si un titulo posterior es
incompatw con el titulo anterior o presentado en primer lugar, pese a que ya
existe el precedente de observancia obligatoria aprobado en el III Pleno del
Tribunal Registral, publicado en el diario oficial El Peruano con fecha 05 de

junio del afio 2003, el cual establecié:

0 , :
7.- INCOMPATIBILIDAD Y SUSPENSION DE TITULOS “El articulo 47

del Reglamento General de los Registros Publicos debe interpretarse en

2 Articulo 32 inciso b) del TUQ RGRP: Verificar la existencia de obsticulos que emanen de la partida
en la que deberd practicarse la inscripcion, asi como de titulos pendientes relativos a la misma que
puedan impedir temporal o definitivamente la inscripcién.
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concordancia con los articulos 26 y 29 del mismo reglamento, es decir, en el
caso que un titulo presentado con posterioridad no sea incompatible con uno
anterior pendiente de inscripcién referente a la misma partida, debe
procederse a su calificacion y de ser positiva a su inscripcion; y en el caso de
ser incompatible, debe procederse a la calificacion y suspension del asiento
de presentacion del titulo posterior”. Criterio adoptado en las Resoluciones
N° 023-2003-SUNARP-TR-L del 17 de enero de 2003 y N° 083-2003-
SUNARP-TR-L del 13 de febrero de 2003.
“Importante decisién del Tribunal Registral que alcanza a la calificacion registral de
todos los titulos, incluso de los incompatibles entre si; por lo que, no deberfa haber
forma de que se deje de calificar un titulo por existir un titulo pendiente de ser
calificado o inscrito” (Ortiz 2023: 44). Laﬂfercncia entre ambos serfa que si en caso
fueran incompatibles se procede ademas a la suspensién del asiento de presentacion

del titulo presentado posterior.

También es muy importante dicho precedente “porque permite al titulo presentado
posteriormente (siempre que no contenga un acto incompatible con el titulo
presentado anteriormente) saltar (avanzar) el momento de la calificacion, no
obstante, tener una prioridad de presentacidn posterior, poder ser calificado y, de ser
el caso, inscrito” (Ortiz 2023:44-45). En muchas veces es necesaria la inscripcion da
titulo posterior para luego poder culminar con la calificacién y proceder a la

inscripcidn del titulo presentado en primer lugar.

La primera regla del precedente obligaoria rompe con la “antigua” regla de que un
titulo presentado primero impide la calificacion de los titulos presentados
posteriormente y, por tanto, innovando permite que los titulos compatibles puedan
ser calificados e incluso adelantar la prioridad del que primigeniamente fue
presentado, permitiendo que el titulo posterior compatible pueda ser registrado (Ortiz
2023: 60). Como hemos venido sosteniendo que exista un titulo pendiente en la
misma partida registral no lo hace incompatible y por lo tanto no impide la

calificacidn del titulo posterior.
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La segunda regla del precedente de observancia obligatoria también dispone la

calificacion registral asi el titulo sea incompatible, pero el titulo calificado deberd ser
suspendido por incompatible y deberd esperar que el asiento de presentacién del
titulo presentado primigeniamente caduque (Ortiz 2023:60). Llegados a este punto,
y habiendo desarrollado en casuistica la divergencia juridica registral materia

analisis, conviene determinar cudles serfan las razones por las cuales los

Registradores Piiblicos califican de tal forma los titulos pendientes.

La respuesta salta a la vista en el sentido de que no existe una obligacién de manera
expresa o taxativa en donde se establezca la obligacidn del Registrador Piblico de
verificar si evidentemente los titulos son incompatibles o n(hEn la realidad, al
momento de realizar la verificacion de los antecedentes para la inscripcion de un
titulo, en el supuesto de que en el registro exista otro titulo pendiente de inscripcion,
el Registrador automdticamente relaciona el hecho con el Articulo 26° del TUO del
RGRP dando por sentado que dicho titulo pendiente de inscripcion es incompatible
con el que se presentd con posterioridad sin siquiera haber realizado una verificacién

con dicho titulo, calificindolo como suspendido.

El hecho que el presente titulo sea posterior no lo hace incompatible, es obligacién
del Registrador Publicos analizar si son incompatibles o no los titulos pendientes,
“pero en ambos casos debe calificar. Lamentablemente en el dia a dia en el registro,
ello no necesariamente sucede” (Ortiz 2023:61). Si se establece como una obligacién
del Registrador Piiblico determinar la incompatibilidad entre titulos pendientes, se va
contribuir a mejorar la calificacion registral en Wc:ficio del usuario, a quienes se les
va ahorrar tiempo y ya no tendrian que recurrir al Tribunal Registral en apelacidn, a

fin de que la segunda instancia revoque la observacion y proceda a la inscripcion.

Debemos tener recordar que las observaciones innecesarias sin analizar la
compatibilidad o incompatibilidad de los titulos ya vienen de muchos afios como lo
sefiala el profesor Jorge Luis Gonzales Loli, en un articulo publicado en el afio 2002,

mencionaba lo siguiente:
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“Dicha formulacion existente en el reglamento derogado, aplicada de manera
mecdnica y literal, no distinguia entre titulos compatibles o incompatibles,
por lo que muchas observaciones registrales denegaban inscripciones por la
mera existencia de titulos anteriores, sin entrar al (necesario) andlisis de su
compatibilidad o incompatibilidad. Ello, si bien habia sido superado por la
jurisprudencia registral’, mediante aplicacién concordada de dicho articulo
2017 del Cdédigo Civil y el articulo 66 del Reglamento de las Inscripciones,
continuaba generando observaciones innecesarias” (Gonzales: 2002: 223-

224).

A la fecha la formulacién en el TUO RGRP vigente es ya expresa analizar la
incompatibilidad de los titulos pendientes, pero ain no esta redactado como una
obligacidn para el Registrador; creemos que esa seria una de las razones para seguir
realizando observaciones y suspendiendo la calificacién de los titulos de manera
innecesaria, con todo el malestar que pueda generar en el publico usuario, quienes en
la mayoria desconocen las normas registrales y los pronunciamientos del tribunal
registral, quienes tienen que esperar el vencimiento de la vigencia del titulo
presentado en primer lugar, con las consecuencias negativas para sus inversiones o
movimientos econdmicos; por cuanto, el registro se encuentra dentro del ciclo de
riqueza, siendo el principal creador de la misma el contrato o acto celebrado por las
partes, el cual requiere publicidad registral y amparo de los beneficios de nuestro
sistema registral peruano.

Ya recientemente se ha establecido las consecuencias de la calificacién de titulos
pendientes incompatibles, poniendo los dos supuestos en caso el primer titulo se

inscriba 0 en caso no se llegard inscribir, el Tribunal Registral mediante el

77

* Pone cffino ejemplo EResnluci(’m N° 184-97-ORLC/TR de fecha 28-05-97, exped §fj por el
Tribunal Registral de Lima y Callao, en la que se indica que: “Cabe precisar al respecto que el articulo
149 del Reglamento General de los Registros Piiblicos debe ser interpretado en concordancia con el
articulo 2017 del Cddigo Civil, en el sentido que tratindose de titulos compatibles no existe
inconveniente para la inscripdn, si fuera procedente, del segundo titulo™. Téngase en cuenta que en
el afio l’ﬂ’, la redaccion en el reglamento de las inscripciones N° 509, en el articulo 66 no hacia
mencién a la incompatibilidad de los titulos; tampoco el articulo 149 del Reglamento General de los
gistros Piblicos, aprobado mediante Oficio 1053-68 de la Junta de Vigilancia, el cual prescribe
que encontrindose vigente el asiento de presentacilZlj no podra inscribirse ningin titulo referente a
la misma partida o asunto; sin embargo, a la fecha el Reglamento General de los Registros Ptiblicos
vigente desde el afio 2001 y posteriores modificaciones, ya menciona que se entiende por titulos
incompatibles.
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fundamento 3 y 4 de la Resolucion 1584-2021-SUNARP-TR, del 02 de setiembre de
2021, se pronuncié respecto a la calificacion de titulos incompatibles estableciendo
lo siguiente:
“Dicha incompatibilidad debe ser entendida en el sentido que dos titulos son
incompatibles cuando existen circunstancias que determinan que la
inscripeién o anotacién de uno de ellos conlleva la imposibilidad de la
inscripcién o anotacién del otro, las que pueden consistir en la oposicion o
Hentidad entre los actos que integran los titulos respectivos.
De manera que, existiendo dos titulos incompatibles, pueden generarse las
siguientes hipétesis:
a. que el titulo presentado en primer lugar se inscriba, entonces se habra
eliminado la posibilidad de inscripcion del segundo titulo pues sera de
aplicacion el principio de impenetrabilidad o de prioridad excluyente,
determinando el cierre registral definitivo para el acceso del presentado en
segundo lugar.
b. que el titulo presentado en primer lugar no se inscriba, ya sea porque
no se subsanaron oportunamente los defectos advertidos en la esquela de
observacion, no se pagé oportunamente el mayor derecho liquidado, o porque
se formuld desistimiento total de la rogatoria; en cualquiera de estos
supuestos, el procedimiento registral habria concluido para el primer titulo de
manera que el titulo presentado en segundo lugar, podria acceder al Registro,

dado que ya no existira titulo pendiente incompatible.”

Es importante la descripcidn antes sefialada por el Tribunal Registral; por cuanto ante
la existenciyle dos titulos incompatibles pendientes, el titulo y la inscripcién deben
respetar el orden de ingreso de la solicitud de inscripcion al Registro, a fin de
garantizar la seguridad juridica y el normal desarrollo de la economia, estoy
convencido que la tranquilidad y la paz contribuye al desarrollo econémico tanto de
las personas de manera individual como de las sociedades y el pais, en ese aspecto
tiene que contribuir las instituciorﬁ; como €l Notariado y SUNARP, a fecha ya se
estd facilitando de manera gratuita el acceso a la informacién contenida en SUNARP
y los Notarios ya contamos con mds herramientas para garantizar la adquisicién de

los derechos de las personas con seguridad juridica.
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En la calificacion registral de los titulos pendientes no sélo se tiene que verificar ]ﬁ;
titulos presentados en la partida rcgis&, sino también en las partidas de algunos de
los distintos registros que conforman los registros publicos, como son: el registro de
personas naturales (personal, registro de mandatos y poderes, registro deéestamentos
y registro de sucesion intestada); el registro de personas juridicas, conforme lo
establece el inciso f) y g) del gl’culo 32 del TUO RGRP, aunque a la fecha en caso
de discrepancia en cuanto al estado civil del titular registral el Tribunal Registral
viene sosteniendo que basta la intervencién del miﬁo, pese a que en los otros
registros obre un estado civil afcrcntc, amparandose en el principio de legitimacion
de los asientos registrales y de la partida registral en la cual se va a practicar la

inscripcidn.

Ademis, el Tribunal Registral ha definido lo que se entiende por partida directamente
vinculada en la Resolucién 1167-2021-SUNARP-TR, pronunciada en la ciudad de
arujillo, 26 de julio de 2021, estableciendo lo siguiente conforme a lo precisado por
el VIII Pleno del Tribunal Registral, daan‘ollado los dias 13 y 14 de agosto de 2004,
conforme a los términos siguientes: Concepto de partida directamente vinculada.
“Debe entenderse como partida directamente vinculada al titulo, aquélla donde
procederd extender la inscripcion solicitada, o de la cual derivara dicha inscripcion.
Por tanto, no procede extender la calificacion a otras partidas registrales”. Ante lo
expuesto, este Tribunal entiende que, a la luz del ordenamiento juridico registral
vigente, solo los derech%y en general las situaciones juridicas inscritas en la partida
donde debe extenderse la inscripcion rogada o de la cual derivard dicha inscripcion

son vinculantes para la presente calificacion.

El articulo 32 inciso g) del TUO EGRP hace mencién a la partida vinculada al
momento de verificar o comprobar la representacion invocada por los otorgantes o
contratantes del acto o contrato celebrado; por lo que, el Registrador debera realizar
una interpretacién sistemdtica tanto del pre&dente como del Reglamento, con la
finalidad de que con su labor contribuya a la seguridad juridica y salvaguarde los
derechos de las&rsonas de manera justa, la calificacion registral deberia estar mas
concentrada en garantizar los derechos de las personas solicitantes de la inscripcion

y en los terceros a quienes podrian afectar con su decisién de inscribir o no, antes que
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1.6.

en meros errores ortogréfiﬁﬂ, sin importancia, los cuales se pueden salvar con una

interpretacion sistemadtica de las clausulas contenidas en el contrato.
Propuesta de calificacion registral a los titulos pendientes compatibles.

Como venimos citando el sistema registral espafiol, es necesario conocer cémo se
encuentra actualmente prescrito en cﬁ normas la calificacién de titulos
incompatibles o compatibles, mediante el Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que
se aprucba la nueva redﬁién oficial de la Ley Hipotecaria vigente en Espaiia,
prescribe lo siguiente en el articulo 17: “Inscrito o anotado preventivamente en el
Registro cualquier titulo traslativo o declarativo del dominio de los inmuebles o de
los derechos reales impuestos sobre los mismos, no podra inscribirse o anotarse
ningin otro de igual o anterior fecha que se le oponga o sea incompatible, por el cual
se transmita o grave la propiedad del mismo inmueble o derecho real. Si sélo se

hubiera extendido el asiento de presentacion, no podrd tampoco inscribirse o anotarse

ningtin otro titulo de la clase antes expresada durante el término de sesenta dias,

contados dcs&c el siguiente al de la fecha del mismo asiento™ (negrita y subrayado
es nuestro). Se aprecia de la redaccién del articulo que sélo se produce el cierre
registral para los titulos incompatibles, restringiendo sélo a los titulos traslativos o
declarativos. Menciona la palabra “oponga” tanto para titulos como para derechos
reales.éo hace mencién a titulos compatibles, lo cual asumo se sobreentiende no

afecta la calificacion y de ser positiva la inscripcion del titulo o titulos rezagados.

Segiin José Manuel Garcia Garcia, comentando el articulo antes citado, se distingue
la existencia de un titulo que llega primero al Registro (titulo anticipado) y otro titulo
opuesto o incompatible con el anterior, que aun siendo de fecha anterior, llega al
Registro después de aquél (titulo rezagado) (2005: 686). En este caso impide el
acceso al Registro por trataﬁ de derechos incompatibles de imposible concurrencia.
“Si el titulo esta inscrito el Registro se cierra de manera definitiva a los titulos
rezagados, aunque sean de igual o anterior fecha a la del inscrito” (Dominguez 2019:

367) similar a lo que estd establecido en nuestra legislacién nacional, el cierre puede

€3
4 Disponible en https://www.boe.es/buscar/pdf/1946/BOE-A-1946-2453-consolidado.pdf con fecha
08-12-2021.
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ser definitivo o provisional, dependiendo si llega inscribirse a inscribirse el titulo
presentado en primer lugar o en tramite, el cierre provisional llega o convertirse en
definitivo frente al titulo presentado de manera posterior; siempre y cuando sean
incompatibles, caso contrario se puede lograr su inscripcidn por encontrarnos frente
al rango registral.

Es evidente que el articulo 17 no impide que se extienda el asiento de presentacién
del titulo rezagado incompatible, donde el Registrador es quien habra de determinar,
en el momento de la calificacion, si existe o no esa incompatibilidad y, en definitiva,
si el titulo es o puede ser que contenga acto no inscribible. La incompatibilidad entre
los titulos o derechos es la nota determinante del cierre registral. Dicha
incompatibilidad existe cuando, por razén del contenido de los derechos nacidos o
derivados de los titulos, resulte imposible el ejercicio simultdneo de tales derechos

por dos titulares distintos (Sdnchez 2009: 116).

Ahora ya en nuestra legislacion nacional la redaccion del articulo 26 dcl&UO RGRP
es mdis genérica al establecer la definicidn de titulo incompatible: “Un titulo es
incompatible con otro ya presentado, cuando la eventual inscripcién del primero
excluya la del presentado en segundo lugar”, sin tener en cuenta si es titulo traslativo
o declarativo, modificativo o extintivo; simplemente queda a criterio del Registrador
determinar si es incompatible, pero siempre debe prnnunc'&rsc el Registrador Piblico
si es compatible o incompatible y no sélo suspen% la vigencia del asiento de
presentacion y por lo tanto el algunos casos hasta la calificacion registral de los
documcntosdrcscntados, como lo vienen realizando pese a la modificatoria del
articulo 26 por el articulo 1 de la Resolucién 146-2020-SUNARP-SN, publicada
el 15 octubre 2020 y como se puede apreciar de varias resoluciones del Tribunal
Registral expedidas con fecha posterior:
“Para la suspensién del plazo de vigencia del asiento de ﬁresentacién
establecida en el literal a) del articulo 29 del TUO del RGRP, el registrador
deberd verificar que los titulos anteriores y pendientes sean efectivamente
incompatibles con el acto o derecho que se pretende inscribir con el titulo

posterior”.
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Criterio contenido en la Resolucion 2730 -2021-SUNARP-TR expedida en la ciudad

de Lima con fecha 26 de noviembre de 2021; Resolucién 1392-2021-SUNARP-TR
Trujillo, 16 de agosto de 2021; Resolucién 1161-2021-SUNARP-TR Trujillo, 26 de
julio del 2021; Resolucion 969-2021-SUNARP-TR Trujillo, 12 de julio de 2021;
Resolucién 2337-2021-SUNARP-TR Trujillo, 03 de noviembre de 2021.

Para José Manuel Garcia Garcfa existen cuatro supuestos fundamentales en los cuales
el titulo rezagado puede inscribirse y no se le cierra el reg'aro, por no ser opuesto ni
incompatible con el titulo anticipado, como lo exige el articulo 17 de la Ley

Hipotecaria Espaiiola:

Cuando el titulo rezagado cor&bora o confirma el titulo anticipado; cuando el titulo
rezagado es requisito previo para la inscripcion del titulo anticipado; cuando en el
titulo anticipado se reconoce la existencia del titulo rezagado y se consiente en su
inscripcién; y, cuando el titular del titulo anticipado consiente expresamente la
inscripeidn del titulo rezagado, aunque no esté mencionado éste en el titulo de aquél.
(2005: 693-696). En los supuestos antes mencionados es posible calificar de manera
positiva y por consiguiente inscribir el titulo rezagado; pues estamos ante supuestos
de titulos compatibles, caso contrario p%eguridad juridica primard quién primero
llegue al registro, claro siempre dejando a salvo su derecho del atectado de recurrir a
las instancias judiciales a fin de proteger sus derechos.

Segiin Garcia Garcia, menciona que, existe bastante frecuencia el caso de
presentacion de un documento en el Libro Diario, faltandole la previa inscripcion de
un documento intermedio, que se presenta con posterioridad. El documento
presentado en segundo lugar no es opuesto ni contradictorio respecto al
primeramente presentado, sino que es plenamente concordante con é€l, pues
precisamente subsana el defecto de previa inscripcién de que adolecia el primero en
el momento de ser presentado (2005: 600). Lo cual también sucede con mucha
frecuen% en el Perd, por error o desconocimiento de las personas que realizan el
tramite de solicitud de inscripcion, téngase en cuenta que la presentacié&lo puede
realizar cualquier persona debidamente autorizado por el notario, sélo en el Registro
de Propiedad Vehicular y el Registro de Mandatos y Poderes la presentacion es

cautiva, inicamente lo puede realizar el notario o sus dependientes.

37




Ejemplos de casos de titulos compatibles, Cﬁlformc a los pronunciamientos del
Tribunal Registral, serfan la transferencia de acciones y derechos, cuando el
vendedor o titular registral aiin ostenta acciones y derechos por disponer. También el
titulo que contiene cambio de color de un vehiculo o cambio de cualquier otra
caracteristica y una transferencia vehicular del mismo, aunque podria existir dudas
en caso de un cambio de motor, salvo que se indique el nuevo nimero de motor en

la transferencia vehicular.

La inscripcién de una garantia mobiliaria presentada en primer lugar y u
transferencia vehicular a favor del deudor constituyente, conforme al criterio de la

segunda instancia registral contenido en la Resolucion N° 1584-2021-SUNARP-TR.

Inclusive podriamos citar como un ejemplo el caso de un titulo inscrito y un segundo
titulo presentado posteriormente en el cual si procede su inﬁripcién pese a ser
incompatible, es el supuesto regulado en el articulo 98° del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios®: “Las transferencias a favor de terceros
efectuadas por el causante antes de su fallecimiento. podrdn 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”. En este caso siempre se debe
tener en cuenta que no perjudique a terceros, lo cual dependerd el analisis que realice
el Registrador Piblico en cada caso particular; por ejemplo serfa en caso los
herederos no hayan transferido a terceros y ya se encuentre inscrita en la partida dicha
compra venta. Este supuesto se debe muchas veces al poco interés en inscribir sus
derechos por parte de algunas personas, quienes esperan tener alguna necesidad como
solicitar un préstamo para recién acudir a las oficinas registrales; pues la inscripcién
de hipotecas son constitutivas, para que nazcan tienen que inscribirse y como acto
previo la propiedad inmueble inscrita a favor del deudor o garante.

En la calificacién de titulos pendientes compatibles, al ser un criterio del Registrador
la determinacion si son comﬁltibles o incompatibles los titulos, podrian existir dos

supuestos o momentos de la calificacion registral:

4]
> Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Piblicos 097-2013-SUNARP-SN,
publicada en el Diario Oficial el Peruano el dia 4 de mayo de 2013.
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Primer momento o supuesto: El Registrador observe el titulo, valorando segtin su
criterio que el titulo rezagado, como lo considera la doctrina espafiola, como lo hemos
seflalado anteriormente o presentado en segundo lugar, no es incompatible, con esta
calificacion el presentante y/o usuario seria el afectado si no fuera incompatible, mas
bien por el contrario, si fuera compatible. En este caso procederia presentar una
reconsideracion como subsanacion de esquela de observacidon para que el Registrador
reconsidere su calificacién o presentar un recurso de apelacién ante el Tribunal
Registral, por supuesto, é% tltimo va a generar una demora en la inscripcién por el
tiempo que se toma el Tribunal Registral en resolver el recurso de apelacion.
Teniendo expedito el derecho del usuario en interponer posteriormente una queja
contra el Registrador Piblico, lo cual no es la idea de la presente investigacién; por
cuanto, eso generaria una inversion de tiempo por parte del Registrador Piblico en
realizar su descargo y tener que pasar por todo un proceso administrativo
sancionador, también el tiempo que se tomaria el Jefe Zonal y los 6rganos de control
en llevar a cabo el procedimiento sancionador.

Lo que buscas es que necesariamente y obligatoriamente el Registrador Piblico
debe analizar si el titulo posterior es incompatiblﬁon el presentado en primer lugar,
teniendo en cuenta que existe una norﬁa similar a la establecida en el articulo 44° de
la Ley de la Carrera Judicial®, en el Reglamento de Procedimientos de Quejas, de
Determinacion de Responsabilidades Administrativas y de Establecimiento de
Mecanismos de Proteccion para los Servidores y Funcionarios de la SUNARP,
aprobado mediante Resolucién Del Superintendente Nacion%De Los Registros
Piblicos N°014-2006-SUNARP-SN, al establecer en el articulo 27 Causas
eximentes de responsabilidad: “Ademas de los casos previstos en el articulo 45 del
Estatuto, no es sancionable la conducta del registrador o integrante de la segunda

instancia registral, que en el ejercicio auténomo de sus funciones asuma una posicion

interpretativa discutible, siempre que la posicion asumida por el funcionario en

© Articulo 44 de la Ley 29277- Ley @ la Carrera Judicial, publicada en el Diario Oficial El Peruano
el dia 7 de noviembre de 2008: “Son ohjeto de control, por la funcion disciplinaria, aquellas
conductas senaladas expresamente como faltas en la ley. Contra todas las medidas disciplinarias
impuestas proceden los recursos que correspondan segtin las garantias del debido proceso. No da
lugar a sancién la discrepancia defggpinién ni de criterio en la resolucién de los procesos™.
(negrita y subrayado es nuestra) En el caso de los Magistrados o Jueces del Poder Judicial estd
garantizado su autonomia y libertad de criterio, el cual tiene que ser por supuesto razonable y
justificado por medio de la argumentacion de sus decisiones, las mismas que serdn revisadas ya sea
a instancia de parte o no por el superior.
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cuestion se encuentre dentro del marco de lo razonablemente opinable y no
contradiga norma expresa ni precedente de observancia obligatoria(...)”.

Porlo que, si asumen una interp%acién discutible en el sentido que el segundo titulo
es incompatible y asi lo redacta el Registrador Priblico en la esquela de observacion,
no va a acarrear ninguna sancién, pero si es su obligacién hacerlo, conforme al
precedente del Tribunal Regis&al; por lo que, no hacerlo ya implica una comision de
una falta al contradecir un precedente de observancia obligatoria del Tribunal
Registral, al no analizar la incompatibilidad de los titulos pendientes de calificacion,

tan s6lo procediendo a suspender el titulo o titulos ingresados en segundo lugar.

El segundo moento o supuesto: cuando el Registrador conforme a su criterio
considera que el titulo presentado en segundo lugar no es incompatible con el primer
titulo presentado y procede a la inscripcién del segundo titulo. Como ya se sefialé

e ante la discrepancia de criterio no deberia acarrear ninguna sancion; sin embargo,
el articulo 47 del TUOBRGRP ha previsto la inscripcién por error d&un titulo
posterior incompatible, lo que se deberd dejar constancia y comunicar al supgrior
jerdrquico y al titular perjudicado, a lo cual podriamos agregar lo establecido en el
literal d) del articulo 3 de la Ley de creacién de la SUNARP sobre el resarcimiento
como garantia del sistema frente a errores registrales que perjudiquen a los usuarios
o terceros, teniendo en cuenta que todos podemos cometer errores, lo importante es
la subsanacién de los mismos, el reglamento ha previsto dicha posibilidad y ya el
superior 0 el 6rgano de control quién determine la responsabilidad y la sancién
pertinente, en cada caso particular o también la absolucién de los cargos al registrador
que inscribid el titulo, justamente por existir la libertad de criterio y el respeto a su

autonomia.

Con respecto a la indemnizacﬁl que pueda asumir SUNARP por los errores
registrales es una “garantia que se otorga en funcion de las externalidades negativas
que pueda ocasionar el sistema, lo cual tiene sentido en funcién de internalizar costos
a fin de crear incentivos en los privados para publicitar sus transacciones a través de
la institucion registral” (Mendoza 2011: 303). Los usuarios y el ptiblico en general
confian en las instituciones, en la garantia de certeza y de la seguridad juridica que
brindan las inscripciones o la publicidad registral y conforme vaya creciendo nuestra

cultura registral en el Perti mas personas van a inscribir o buscar publicidad registral,
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por los beneficios que esto genera y también tendrin la garantia en caso ser

perjudicados serdn resarcidos por el dafio que se les pueda causar.

Como ya hemos visto, existe una inadecuada forma de calificacion de los
Registradores Piblicos, incumbe plantear recomendaciones que sean pertinentes a
casos que presenten similitud al dilema juridico registral analizado, lo cual
beneficiarfa a los usuarios de SUNARP, al Registrador Piblico para no ser
sancionado o quejado por defectos en la calificacion registral y a la SUNARP
previniendo la interposicion de acciones civiles eventuales de indemnizacién por

defectos en la calificacién registral.

Por otro lado, si se establece como una obligacién del Registrador Piiblico determinar
la incompatibilidad entre titulos pendientes, se va a contribuir a mejorar la
calificacion ré%‘;tral en beneficio del usuario, a quienes se les ahorrarfa tiempo,
puesto que no se verian en la necesidad de recurrir a la segunda instancia registral en
apelacion, a fin de que revoque la observacion y proceda a la inscripcion, mas atin si
se han visto casos de tftuas pendientes que demoran varios afios por tener titul&s
pendientes de calificacién referidos a la misma partida registral, como se advierte en
la Resolucion N° 075-2020-SUNARP-TR-T de fecha 24 de enero del 2020, en la cual
se hace mencidn a titulos incompatibles de los afios 2017 y 2018, siendo resuelto por
el Tribunal Registral en el afio 2020; es decir, después de tres afios; por lo que,
también existen titulos en SUNARP en los cuales el tiempo de calificacion no es el
mads corto sefialado en el Reglamento, sino que podria ser varios afios, como el caso

mencionado.

Finalmente, también existe otra herramienta poco usada por parte de los registradores
publicos y publico usuario referida a la calificacién de titulos conexos, la cual se
alcuentra reglamentada en el articulo 40° del TUO RGRP, el cual prescribe que la
calificacién de titulos conexos ingresados cowistintos asientos de presentacién o en
diferentes solicitudes de inscripcion o titulos se calificardn conjuntamente cuando: a)
lo soliciten el o los presentantes; b) se encuentre pagada la totalidad de los derechos
registrales requeridos para su inscripcion; c) el titulo presentado en segundo lugar
contenga el acto previo que posibilite la inscripcion del titulo presentado en primer

lugar, siempre que dicho acto preexista a la fecha de presentacion del primer titulo;
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d) No existan titulos intermedios incompatibles. Este requisito no serd exigible
cuando el instrumento inscribible que contiene el acto previo haya sido extendido
con anterioridad al asiento de presentacién del primer titulo. Los efectos de la
inscripcion de los titulos convexos calificados conjuntamente se retrotraen a la fecha
y hora del asiento de presentacion del titulo que ingresé primero. En estos casos la
calificacion corresponde al registrador que conoce del titulo presentado en primer
lugar. Para proceder de tal manera tienen que cumplirse de manera copulativa todos
los requisitos, creo que el mads complicado por desconocimiento de los usuarios es el
de IOéoliciten los presentantes que los titulos sean calificados como conexos; por lo
que, el Registrador Piiblico en su esquela de observacion deberia recomcndar&uc el
usuario solicite dicha forma de calificacién conjuna, teniendo en cuenta que el
procedimiento registral es a solicitud del interesado conforme al principio registral
de rogacion, o de ser el caso modificarse ese requisito de la calificacién conjunta
pudiendo realizarla el registrador de oficio, por ser él quien mds conoce sus propias
normas registrales y le facilitaria la inscripcién, pero eso ya irfa en contra de un
principio registral como el de rogacion.

No esta previsto el supuesto de haber ingresado titulos conexos en diferentes oficinas
registrales, siendo muy comiin el ingreso de una garantia mobiliaria en una oficina
distinta, a la de la transferencia vehicular a inscribirse en la Oficina Registral donde
se inmatriculd el vehiculo.

En algunos casos se presentan titulos no el orden con el cual deberian ser calificados,
por ejemplo para poder inscribir el primero se tiene que inscribir el posterior, en el
caso de una compra venta e hipoteca o el caso de una garantia mobiliaria y la
transferencia vehicular como se ha citado anteriormente la Resolucion del Tribunal
Registral 1584-2021-SUNARP-TR-L de fecha 02 de setiembre de 2021, por ser
casos frecuentes y sin embargo no llegan al Tribunal Registral por el tiempo que
podria demorar en su pronunciamiento, en estos casos como sefiala Jose Luis Valle
Mufioz para dar cumplimiento al principio de tracto sucesivo no supone ninguna
merma del sistema, sino una necesidad, que el registrador altere el orden de la
presentacion para proceder al despacho.

En Espaifia existe también la posibilidad de establecer la calificacién conjunta de
titulos pendientes compatibles, pese a que no estd prevista y exige la instancia del
presentante o interesado para alterar el orden. “A la calificacién conjunta se refiere,

entre otras muchas, la RDGRN de 7 de enero de 1959, con arreglo a la cual el
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Registrador deberd tener en cuenta todos los documentos presentados y los asientos
en vigor, a fin de cumplir rectamente su funcién (seria caer en el ridiculo esperar la
caducidad del asiento de hipoteca para que ganase prioridad el de la adquisicién)”

(Valle 2021: 1505)
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CONCLUSIONES

De la redaccién del TUO RGRP y lo sefialado a la fecha por el Tribunal Registral, se
advierte meridianamente como una obligacién del Registrador Piblico la de verificar
que los titulos anteriores y pendientes sean efectivamente incompatibles con el acto o
derecho que se pretende inscribir conel titulo posterior; sin embargo, no estd establecido
de manera expresa como una obligacién a asumir por parte del Registrador, por esa
razon la cantidad de observaciones innecesarias en ese sentido.

Pese a los pronunciamientos reiterados del Tribunal Registral, las modificaciones a
TUO RGRP, los Registradores Ptiblicos siguen observando sin determinar o analizar si
los titulos pendientes son incompatibles o compatibles.

Se ha modificado el TUO RGRP, el Tribunal Registral ha aprobado un precedente de
observancia obligatoria referido a la calificacion de titulos pendientes; sin embargo,
algunos Registradores Publicos siguen calificando, suspendiendo el titulo pendiente
presentado con posterioridad sin analizar la incompatibilidad o no de los titulos
Eesentados en la misma partida registral.

En el supuesto que un titulo presentado con posterioridad no sea incompatible con uno
anterior pendiente de inscripcién referente a la misma partida, se debe procederse a su
calificacion y de ser positiva a su inscripcion; y en caso de ser incompatible debe
procederse a la calificacion y suspension del asiento de presentacién del titulo posterior;
para lo cual es imprescindible y obligatorio que Registrador Piiblico determine si los
titulos pendientes son incompatibles o compatibles, para lo cual se debe garantizar su
autonomia del Registrador y su libertad de criterio.

Falta brindarles facilidades tanto a los usuarios como a los Registradores Publicos para

que procedan a calificar de manera conjunta los titulos conexos, en caso fueran

compatibles.




RECOMENDACIONES

4
Modificar el articulo 26 del TUO RGRP a fin de establecer como una obligacién del

Registrador Publico y del Tribunal Registral determinar si un titulo pendiente rezagado
es incompatible con el titulo presentado anteriormente.

El Tribunal Registral deberia precisar el III PLENO (3-2003) referido a la
incompatibilidad y suspensién de titulos y establecer de manera expres& como una
obligacién en la calificacion registral determinar la iﬁompatibilidad de un titulo
presentado con posterioridad con uno anterior pendiente y de ser positiva proceder a su
inscripcion; y en el caso de ser incompatible, debe procederse a la calificacion é
suspension del asiento de presentacion del titulo posterior. Lo cual va a contribuir en la
mejora de la calificacion registral en beneficio de la poblacién y piblico usuario de
SUNAR
Facilitar en el sistema informdtico de la SUNARP la calificacién de titulo conexos
presentados en la misma oficina registral o diferentes oficinas de manera conjunta,

inclusive si fueran presentantes distintas personas, para lo cual se debe modificar el

TUO RGRP.
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