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SUMILLA

COMPUTO DEL PLAZO PARA EFECTOS DE LA CADUCIDAD DEL
RAVAMEN
uando s& hubiere pactado el pago en mas de dos cuotas y no se hubiese
gstablecido la periodicidad de las mismas, debe considerarse gue se trata de
cuotas mensuales. salvo que del mismo titulo se advierta gue se pactd una mayor
pariodicidad”,

L. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

hipoteca inscrita en el asiento 2-d de la ficha N* 340701 que continda en la

; Mediante el presente fitulo se solicita la cancelacién, por caducidad, de ja
{ partida electronica N° 42607 335 del Registro de Predios de Lima.

( Para ello se presenta declaracion jurada firmada por Maria Elena Pola Cana
con firma certificada notarial del 29/03/2017.

Il. DECISION IMPUGNADA

La Registradora Pdblica del Registro de Predios de Lima, Andrea Paola
Gotuzzo Vasguez, tacho &l fitulo en los siguientes t&rminos

Se solicita el levantamiento por caducidad de la hipoteca inscrita en el
asiento 2d de la ficha 340701 correspondiente a la partida elecirénica
42607330 del Registro de Predios de Lima. Revisado el titulo archivado
&785 del 29/11/15984 que dio ménto a dicho asiento se advierta gue la
hipoteca legal constituida garantizaba el saldo de precio ascendente a S/,
413.136 soles oro, los gque pagarian en 72 letras de cambio de S/, 5738
goles oro cada una. Sin embargo, no se indica el vencimiento de la
obligacion al menos la Oltima, a efectos de establecer la fecha del
vencimiento de la obligacion. Notese que tampoco dice |a periodicidad con
la que vencerian estas letras de cambio.

El articulo 3 de la Ley 26638 sefala que cuando se trata de gravamenes
que garantizan creditos {como en el presente caso), a les 10 afios de
caducidad se computan desde la fecha de vencimiento del plazo del crédito
garantizado

Por otra parte, el articulo 120 del Reglamento de Inscripciones del Registro
de Predios, establece que “"En el caso de gravamenes gue garantizan




créditos a que se refiere el segundo parrafo del articulo 3 de la Ley N°
26639, la inscripcion caduca a los 10 afos de contados desde la fecha de
vencimiento del credito, siempre que éste pueda determinarse del contenido
del asiento o del titulo (... ). Lo que no sucede en el presents caso.

. FUNDAMENTOS DE LA APELACION
El apelante fundamenta su recurso en los siguientes argumentos:

1. La fecha cierta del crédito garantizado con la hipoteca legal cuya
cancelacion por caducidad es objeto del presente procedimiento viene
dada por la escritura plblica de compraventa otorgada el 08/01/1973;
por tanto a la fecha de la presentacidn del titulo ha franscurrido en
exceso el plazo de 10 afios,

2. Que debe tenerse en cuenta lo dispuesto en el décimo pleno del
Tnbunal Registral, publicado en el diario oficial “El Peruano” con fecha
9/06/2004 donde se aprobd el criterio para el computo del plazo de
caducidad establecido en el segundo parrafo del articulo 3 de la Ley N°

26639
Aq\ 4. Del texto integro de la escrtura plblica de compraventa otorgada el
08/01/1973, no consta alguna cliusula que establezca un periodo de

gracia para el inicio del pago de las 72 letras de cambio razdn por la
cual estas deben pagarse de inmediato.

IV. ANTECEDENTE REGISTRAL
La hipoteca que se solicita cancelar se encuentra inscrita en el asiento 2-d

de la ficha N® 340701 que continda en la partida electronica N® 42807339
del Registro de Predios de Lima.

V. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la Vocal Mirtha Rivera Bedregal.

De lo expuesto y del analisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestion a
determinar es la siguiente:

LComo debe efectuarse el computo del plazo de vencimiento del pago de
una determinada cantidad de cuotas periddicas, cuando no se ha pactade la
pericdicidad de las mismas?

VI. ANALISIS

1. El articulo 1122 del Codigo Civil establece que |la hipoteca se extingue
| par.

\ 1. Extincién de la obligacién que garantiza.
2. Anulacién, rescision o resolucidn de dicha obligacion.
3. Renuncia escrita del acreedor.
4. Destruccion total del inmueble.
Cansolidacion.
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2. Mediante Ley N° 26638' se introdujo el mecanismo en virtud del cual el
interesado se encuenira facultado para sclicitar el levantamiento de cargas
reales o gravamenes que se encuentran inscritos en la partida registral y
que por diversas razones no han sido canceladas a pesar del tiempo
transcurrido,

Conforme a lo expuesto, a partir de la vigencia de esta norma se introduce
un nuevo modo de extinguir las hipotecas, esto es, mediante la caducidad.

Al respecio, en el Cuarto Pleno del Tribunal Registral, desarrollado los dias
6 y 7 de junic de 2003, se aprobo el siguiente precedente de observancia
obligatoria:

"Causal de extincion de hipoteca

El articulo 3 de la Ley N® 26639 ha introducido una nueva causal de
extincion de la hipoteca, adicional a las sefaladas en el articulo 1122 del
Codiga Ciwl”

La razén esta en que como consecuencia del transcurso del plazo de

extincion contemplado en el articulo 3 de la Ley N° 26639, no solamente se

va a extinguir la inscripcion de la hipoteca, sino también la hipoteca misma,

al ser su registro un requisito de validez, segin se sefala en el numeral 3
ﬁ del articulo 1099 del Cadigo Civil

3. Remitiéndonos al articulo 3 de la Ley N* 26639 se aprecia que se ha
establecido lo siguients:

“Articulo 3.- Las inscripciones de las hipotecas, de los gravamenes y de las
restricciones a las facultades del titular del derecho inscrito y las demandas

sentencias u otras resoluciones que a criterio del Juez se refieran a actos
o contratos Inscribibles, se extinguen a los 10 afios de las fechas de las
inscripciones, si no fueran renovadas.

La norma contenida en el parrafo anterior se aplica cuando se fraia de
gravamenes que garantizan créditos, a los 10 afios de la fecha de
vencimiento del plazo del crédito garantizado.”

4, Como puede apreciarse, dicho articulo establece que la caducidad se
produciria transcurrido el plazo de 10 afios, plazo que debe empezar a
computarse desde distintas fechas, segun se frate de gravamenes "gue
garantizan créditos” o no:

- 5i se frata de gravamenas gue no garantizan créditos, el plazo de 10 afios

se computa desde la fecha de la inscripcion. Esto es, desde la fecha del

asiento de presentacion del titulo, pues conforme al articulo X del Titulo
. Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos, los efectos de
‘-.Ilt::s. asientos registrales se retrotraen a la fecha y hora del respectivo asiento
de presentacion.

—JSi se trata de gravamenes que garantizan créditos, el plazo de 10 afios
para que opera |a caducidad se computa desde |a fecha de vencimiento del
plazo del crédito garantizado,

5. Actualmente, el articulo 120 del Reglamenio de Inscripcicnes del
Registro de Predios®, aplicable al presente caso, regula el computo del
plazo de caducidad de |a siguiente manera:

' Pubbcada en-el dianio oficial "El Pervana”™ el 2761 936,
? Reglamento de Inscripeiones del Registro de Pradios, aprobado por Resolucion N® 097-




“Articulo 120.- Caducidad de la inscripcion de los gravamenes

La inscripcién de los gravamenes & que se refiere el primer parrafo del
articulo 3 de la Ley 26639 caduca a los 10 afios de la fecha del asiento de
presentacion del titulo que los origind. Se encuentran comprendidas dentro
de este supuesto las inscripciones correspondientes a gravamenes que
garantizan obligaciones que no tienen plazo de vencimiento; en estas
debera entenderse gue la obligacion es exigible inmeadiatamente despues
de contraida, en aplicacién del articulo 1240 del Cadigo Civil, salvo gue el
plazo se hubiera hecho constar en el Registro, en cuyo caso el computo se
hara conforme al siguiente pamrafo.

\ En caso de gravamenes gue garantizan créditos a gue se refiers el sequndo
\  péarrafo del articulo 3 de la Ley N® 28639, la inscripcion caduca a los 10
afios contados desde |a fecha de vencimiento del ¢rédito, siempre que este
pueda determinarse del contenido del asiento o del titulo. Tratandose de
inseripciones comespondientes a gravamenes gue garantizan obligaciones
que remiten &l cémputo del plazo a un documento distinto al titulo archivado
y dicho documento no consta en el Registro, asi como las gue garantizan
obligaciones futuras, eventuales o indeterminadas que por su naturaleza o
por las circunstancias que consten en el titulo no estén concebidas para
asequrar operaciones multiples, solo caducardn si se acredita
fehacientemente con instrumento publico el cémputo del plazo o el
:R nacimiento de la ochligacion, segun corresponda, y ha transcurndo el plazo

que sefiala este parrafo, contado desde la fecha de vencimiento de la
obligacién garantizada

Lo dispuesta por el articulo 3° de la Ley N° 26639 no es de aplicacion para
los gravamenes constituidos a favor de las empresas del sistema
financiera”. (Lo subrayado es nuestro).

Precisando los alcances del mencionado articulo 120 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, el articulo 117 del mismo Reglamento
regula la ampliacion de la hipoteca de la siguiente manera:

“Articulo 117.- Ampliacion del asiento de hipoteca

Para efectos de la aplicacidn del plazo de caducidad a que se refiere el
articulo 120, podra ampliarse el asiento de Inscripcion de la hipoteca
haciendo constar el nacimiento de la obligacion garantizada por la hipoteca
o el plazo de vencimiento de la dicha obligacion. La ampliacion se realizara
en mérito a instrumento publico que acredite fehacientemente cualquiera de
dichas circunstancias”.

6. Como puede apreciarse, conforme al primer parrafo del citado articulo
120 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, concordado
con el primer parrafo del articulo 3 de la Ley N* 26639, los gravamenes
caducaran a los 10 afios de la fecha del asiento de presentacion del titulo
que les dio ongen

Ademas de ello. se estipula que estan incluidas en este supuesto todas
aquellas inscripciones referidas a gravamenes que garanticen obligaciones
que no tienen un plazo de vencimiento, haciéndose la indicacion que |as
mismas se entenderan exigibles inmediatamente después de contraidas,
puesto que de acuerdo al articulo 1240 del Cédigo Civil, si no hubiese plazo
designado, el acreedor puede exigir el pago inmediatamente después de
contraida la obligacion.

2013-SUNARPISN del 3/5/2013, publcado el 4152013 y vigente a partir del 1462013, de
confarmidad con la Primere Disposician Transitona.
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La excepcion a esta regla esta regulada en el articulo 117 del Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios, es decir que se hubiese hecho
constar en el registro el plazo de vencimiento de la obligacidn garantizada,
supuesto en el cual a efecto de realizar el computo del plazo de caducidad
se nos remite a lo sefialado en el segundo parrafo del articulo 120 bajo
comentaric, esto es, efectuar el computo desde la fecha del vencimiento de
la obligacion o crédito garantizado.

7. Ahora bien, el segundo parmrafo del articulo 120 comienza estableciendo
como regla general para los gravamenes que garanticen creditos, que estos
caducan a los 10 afios contados desde la fecha de vencimiento del credio
garantizado, siempre gue éste pueda determinarse del contenido del
asiento o del titulo.

Prosiguiendo con el andlisis del segundo parafo del articulo 120, en su
segunda parte, se advierte que contiene dos supuestos:

- Inscripciones correspondientes a gravamenes que garantizan obligaciones
que presentan las siguientes caracteristicas:

Remiten el computo del plazo a un documento distinto del titulo archivado y
dicho documento no consta en el registro. Estos gravamenes solo
caducaran si se acredita:

« Fehacientemente con instrumento pdblico el computo del plazo; v,

= Haya transcumido el plazo de 10 afios contando desde la fecha de
vencimiento de la cbligacién garantizada, plazo computado conforme
al documento fehaciente presentado.

- Inscripciones comespondientes a gravamenes que garantizan
obligaciones futuras, eventuales o indeterminadas que llegarcn a nacer.
Estos gravamenes solo caducaran:

« 5ise acredita fehacientemente el nacimiento de la obligacion; v,
= Ha transcurrido el plazo de 10 afios computado desde la fecha de
vencimiento de la obligacidén garantizada.

En ambos supuesios, el computo del plazo o el nacimiento de la obligacion
deben acreditarse ante el registro en forma fehaciente con instrumento
publico.

8. Mediante el presente titulo se solicta la cancelacion por caducidad de la
hipoteca registrada en el asiento 2-d) de la ficha N® 340701 gue continda en
la partida electronica N® 42607330 del Reqgisiro de Predios de Lima.

De |a revision del titulo archivado N® 9785 del 28/11/1984, que diera meérito
a la Iinscripcion &l mencionado asiento, se advierte que la hipoteca cuya
cancelacion se solicita se constituyd en garantia del saldo del precio del
contrato de compraventa registrado en el asienta 2-d) de la ficha N® 340701
gque continda en |a partida electronica N° 42607339 del Registro de Predios
de Lima, es decir de S/. 413,136.00 soles oro, que se pagaria en /2 letras
de cambio, segin consta en la escritura publica del 8/01/1873 otorgado
ante el notario de Lima Gustavo Correa Miller.

Asl, tenemos gue en la escritura plblica de compraventa precitada, se
estipulod lo siguiente:




i)
SEGUNDA - Por la presente el vendedor da en venta real y enajenacidn perpetua
al compradaor y este adguiere en forma exclusiva v definitiva el inmuebbe ()

TERCERA - El precio de la wenta asciende a Trescienios doce mil trescentos
cuarenticinco soles oro con cincuentinuave centavos que se abona de |8 siguiante
MEnera.

A) Treintidos mil trescientos trescientos cuarentivn soles om0 con ochenficinco

centavos que el vendedor declara haber recibido en dinera en efectivo v al contado
del comprador, hecho del cual usted sefior notario dara fe. B) Cuaftrocientos trece
mil ciento treintiseis sokes ora en setentidos letras de cambio de cinco mil
getecientog treintiocho solez oro cada una, suma que cubrira la amortizecion del
capital, los intereses de financiacion y 1a prima del seguro de desgravamen,

Clausula Adicional: Con el objete de garantizar el saldo deudor de

“cuatrocientos trece mil ciento freinta | seis oro con cerc centavos, se entrega en

primera y preferencia hipoteca la casa habitacion gue por este documentos se
vende. debiendose inscribir esta medida en los Registros Publicos ()"

9. La solicitud de caducidad de hipoteca presentada se sustenta en el
segundo parrafo del articulo 3 de la Ley N°® 26630 y, en el segundo parrafo
del articulo 120 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,
por lo que a tenor de lo sefialado en las clausulas aludidas, la rogatoria
comprende la cancelacion por caducidad de una hipoteca que garantiza una
obligacion determinada.

En efecto, de las clausulas transcritas anteriormente se desprende que se
ha constituide una hipoteca en garantia de una obligacién cierta y
determinada, esto es, el saldo del precio de la compraventa del predio
submateria, hasta por la suma de 5/, 413,136.00 soles oro, que se pagaria
en 72 letras de cambio de S/. 5738 =soles oro.

Sin embargo, del referido titulo archivado no s2 aprecia cuzl es la fecha de
vencimiento para el pago total del crédito garantizado, esto es, no se ha
establecido la penodicidad con la que debian pagarse las 72 armadas, ni
tampoco se ha establecido la fecha en la que debid pagarse la primera
armada.

10. Sobre este tema, el artfculo 1558 del Cédigo Civil de 1984, relativo a las
obligaciones del comprador, establece lo siguiente:

“El comprador esta obligado a pagar el precio en el momento, de la manera
y en el lugar pactados.

A falta de convenio y salvo usos diversos, debe ser pagado al contado en el
momento y lugar de la entrega del bien. Si el pago no pusde hacerse en &
lugar de la entrega del bien, s& hara en el domicilio del comprador™,

Al comentar este articulo de la norma sustantiva, Castillo Freyre sefiala lo
siguiente:

"En virtud a lo establecido por los principios generales de pago (articulo
1240}, si no hubiese plazo designado, el acreedor puede exigr el pago
inmediatamente después de contraida la obligacidn. En tal sentido, el
articulo 1558 empieza por contemplar la posibilidad de que las partes hayan

1 En el mismo sentida, el Cadigo Civil de 1038, vigente a la facha de |a escritura publica de
compraventa del 11/7/18978, estabiacia lo siguiente:

“Articulo 1410.- Bl comprador debe pagar el precio en el dia y lugar estipuiados”.

“Articulo 1411.- Cuando no se estipularcn lugar v dia, 58 pegera el precio en el dia y lugar
en gue la cosa debe ser enfregads”
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pactado algo en relacidn al momento de pago. Si asl fuere. [a obligacion se
tendria que ejecutar en los términos convenidos, Pero -igualmente- dicha
norma sefiala que a falta de convenio, y salvo usos diversos, el precio debe
ser pagado al contado en el momento de la entrega del bien”

El mismo autor comenta la aplicacién del articulo 1240 del Cadigo Civil®, en
el supuesto previsto en el articulo 1559, sobre resolucidon por falta de pago
del saldo de precio; precisa que este articulo contempla "que & acreesdor
del precio (vendedor) haya aceptado que el pago se efectue en dos cuotas
o armadas” ¥y luego afiade que "del contenido de la norma bajo comentano
no fluye la posibilidad de que se haya pactado la existencia de un pago
fraccionado en mas de dos cuotas” ®

11. En el titulo alzado, respecto del pago del saldo de precio se ha
estipulado la forma en que debia efectuarse, mas no asi la oportunidad del
pago de las 72 “armadas” pactadas (72 letras de cambio) al no haberse
sefialado la perodicidad de las mismas, apreciandose que no as posible
aplicar la norma supletoria contenida en el articule 1252 del Cadigo Civil de
1936, vigente al momento de la constifucion de la hipoteca submatena,
dado que se pactd expresamente el pago fraccionado en mas de dos
cuotas.

Sin embargo, también es cierto gue la nomativa civil sobre pago no
contiene disposicion supletoria sobre las fechas de vencimiento de las
cuotas periddicas establecidas, omisién que no debe constituir un obstaculo
para la resolucidn de las cuestiones sometidas a consideracion de las
instancias registrales, como establece al arficulo VI del Titulo Preliminar de
la Ley del Procedimientc Administrativo General, norma similar a la
consagrada en el articulo VIl del Titulo Preliminar del Codigo Civil.

Por ello, atendiendo a la finalidad de la Ley N 26639, cual es Ia
cancelacion de los gravamenes por el transcurso del plazo previsto en la
Ley y, ante la inexistencia de norma que regule el caso especifico, resulta
procedente aplicar otro dispositivo que contemple un caso semejante, entre
las que exista identidad de razon, es decir, aplicar analogicamente una
norma del ordenamiento civil establecida para un supuesto con el gue
guarda similitud.

12, Encontramos en el articulo 1578" del Cadigo Civil de 1936, refendo al
contrato de mutuo, que el legislador ha establecido un plazo supletonio para
la devolucidn dal bien muluado, que es de 30 dias, es evidente que en
consideracion del legisiador, dada la naturaleza del contrato de mutuo, no
resultaba razonable establecer una norma similar a la del articulo 1252% del
Codigo Civil de 1938, en la medida que en este contrato se produce un
desplazamiento del bien al mutuatario.

* Caglillp Freyre, Mario, "Comentanos al contrato de compraventa®. Gacela Juridica 5.4,
Lima, enero 2002, pag. 147.

* En e mismo santido, el articule 1252 del Codigo Civil de 1536, vigente a la fecha de |a
escritura publica de compraventa del 117771878, establecia lo siguienta:

“Articulo 1252.- Si no hubiese plazo designado. el acreedor pueds exigiv e pago
inmedistamente después de contraida la obligacidn®

* Op. Cit. pags. 151152,

T En efecto, &l articule 1578 del Codige Civil de 1938 establece:

"Articulo 1578.- Cuando no se fijg terming para e pago se entende que es de freinta
dizs”.

En el mismo sentido, el arilculo 1655 del actual Codigo Chnl establece:

‘Artlculo 1656.- Cuando no 2e ha fijado plazo para la devolucion nl éste resulta de [as
circunsiancias, se enfiende gue es de reinta dia contados desde |z enirega”

B “Articulo 1252.- S no hublese plazo designado, el acreedor pusde exigir o pago
inmediatamente después de coniraida [a obligacion”
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Aunado a la razonabilidad de |la aplicacion analogica de la normativa citada,
es posible recurrir a la costumbre en el establecimiento del pago de cuotas
en las diversas fransacciones comerciales en las que se pacta el pago
fraccionado, sea mediante el uso de tanetas de crédto u otros medios de
pago, supuestos en los cuales el pago de las cuotas es mensual, es decir,
con vencimientos cada 30 dias.

13. En tal sentido, para efectuar el computo del plazo del vencimiento de la
obligacion cierta garantizada con la hipoteca, en el presente caso, el pago
de las 72 armadas pactadas (72 letras de cambio), resulta procedents
concluir que se trata de 72 cuotas mensuales, cuyo primer vencimiento se
habria producido a partir de la fecha estipulada en el mismo contrato,

Ahora bien, siendo gue en el presente caso no consta del titulo archivado
la fecha en la que debid pagarse la primera armmada, esta instancia
considera que debe interpretarse que el pago de la primera armada se
efectuara luego de transcurrido un mes de |a fecha cierta de celebracion del
contrato, aplicando el mismo criterio establecido precedentemente.

Por fanto, el pago de la cuota 72 pactada debid efectuarse hasta el
8/2/1979, fecha a partir de la cual procede realizar el computo de los 10
afios para |la extincion del gravamen, a que seé refiere el segundo parmafo del
articulo 3 de la Ley N® 26639.

14. En wvirtud de las consideraciones expuestas, esta instancia concluye
gue, habiéndose cumplide el plazo para la extincion del gravamen el
8/02/1988, procede la cancelacion por caducidad de |a hipoteca que grava
al predio submafana.

Estand:::'".lla lo acordada por unanimidad;
RESOLUCION

HE\'GEAI#I la tacha sustantiva formulada por la Registradora del Registro
de Predics\de Lima al titulo referido en el encabezamiento v disponer su
inscripeion |de conformidad a Igs fundamentod expresados en la presente
resolucion, |

[]

.I'Efr-:l..- -f.:'
ERA BEDREGAL
dal Tribunal Registral
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