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SUMILLA

IMPROCEDENCIA DEL RECURSO DE APELACION EN CASO DE TACHA
ESPECIAL

“El recurso de apelacion contra la tacha especial regulada en el articulo 43-A
del Reglamento General de los Registros Publicos debe interponerse dentro
del plazo de tres dias de expedida la tacha. En consecuencia, es
improcedente la apelacion formulada con posterioridad a dicho plazo”.

l. ANTECEDENTES

1.1. Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la
independizacion de la Habilitacion Urbana El Santuario, con un area de
150,363.40 m2, que se encuentra inscrita en la partida electrénica N°
02192379 del Registro de Predios de Chiclayo en mérito al titulo
archivado.

1.2. El titulo fue objeto de tacha especial al amparo del articulo 43-A
del Reglamento General de los Registros Publicos el 27/1/2022 por el
registrador publico (e) del Registro de Predios de Chiclayo Rodolfo
Silva Vasquez.

1.3. Mediante H.T.D. N° 2998 del 8/3/2022 se interpuso recurso de
apelacion contra la denegatoria de inscripcion formulada.

. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

De lo expuesto y del analisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestion
a determinar es la siguiente:
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- ¢ Cudl es el plazo para apelar la tacha regulada por el articulo 43-A
del Reglamento General de los Registros Publicos?

ANALISIS

1. El articulo 142 del Reglamento General de los Registros Publicos
(RGRP) regula los supuestos en los que procede interponer recurso de
apelacion.

El literal a) establece que procede apelacion contra “las observaciones,
tachas y liquidaciones formuladas por los Registradores”. El plazo para
la interposicion del recurso de apelacidn se encuentra establecido en
el articulo 144 del referido reglamento, el cual establece que, en el
procedimiento registral, la apelacion se interpondra dentro del plazo de
vigencia del asiento de presentacion.

2. Las tachas se clasifican en:

- Tacha sustantiva:

Se encuentra regulada en el articulo 42 del RGRP, modificado por la
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°
146-2020-SUNARP-SN, y procede cuando el titulo:

a) Adolece de defecto insubsanable que afecta la validez del contenido
del titulo;

b) Existan obstaculos insalvables que emanen de la partida registral,

c) El acto o derecho inscribible no preexista al asiento de presentacion
respectivo. No constituye causal de tacha sustantiva la falta de
preexistencia del instrumento que da mérito a la inscripcion en el
supuesto de la parte final del ultimo parrafo del articulo 40, asi como
tampoco la aclaracion o modificacién del acto o derecho inscribible que
se efectle con posterioridad al asiento de presentacién con el objeto
de subsanar una observacion;

d) Se produzca el supuesto de falsedad documentaria a que se refiere
el articulo 36.

En estos casos no procede la anotacion preventiva a que se refieren
los literales c) y d) del articulo 65.

- Tacha por caducidad del plazo de vigencia del asiento de
presentacion:

Se encuentra regulada en el articulo 43 del RGRP y procede cuando

se produzca la caducidad de la vigencia del asiento de presentacion sin
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gue se hubiesen subsanado las observaciones advertidas o no se
hubiese cumplido con pagar el mayor derecho liquidado.

- Tacha especial:

Se encuentra regulada en el articulo 43-A del RGRP, modificado por la
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°
146-2020-SUNARP-SN?, siendo las causales siguientes:

a) Contenga acto no inscribible;

b) Se haya generado el asiento de presentacién en el diario de una
oficina registral distinta a la competente;

c) Se presente el supuesto de tacha previsto en el Gltimo parrafo del
articulo 59 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios;
d) El titulo se presente en soporte fisico, cuando exista norma expresa
gue contemple su presentacién obligatoria en soporte digital, a través
del SID — Sunarp;

e) El documento o documentos en que se fundamenta inmediata y
directamente el derecho o acto inscribible no haya sido presentado o,
lo haya sido en copia simple no autorizada por norma expresa 0 con
formalidad distinta a la prevista para su inscripcion. Este supuesto no
se aplica cuando de la documentacion presentada se advierta que
existe otro acto o derecho inscribible, que si esta contenido en un
instrumento con la formalidad prevista para su inscripcion.

f) Se solicite la rectificacion de un asiento sin abono de derechos
registrales y el error invocado no resulte imputable al Registro.

Ademads, el articulo 43-A del RGRP precisa:

“(...)

En los supuestos antes mencionados, el asiento de presentaciéon
se mantendréa vigente sélo por tres (03) dias mas, contados desde
la notificacién de la esquela de tacha, para que pueda ser
interpuesto el recurso de apelacién correspondiente.

(...)

En caso que el titulo tachado no sea apelado en el plazo antes
indicado, caducard automaticamente el asiento de presentacion
respectivo, concluyendo en virtud de ello el procedimiento registral de
inscripcion.

(...)" (El resaltado es nuestro).

3. El articulo 2 del mencionado Reglamento establece las causales de
conclusion del procedimiento registral:

a) La inscripcion.

1 Articulo modificado mediante Resolucion N° 146-2020-SUNARP-SN del 14/10/2020 y
publicado en el diario oficial “El Peruano” el 15/10/2020, el cual se encuentra vigente
desde el 1/12/2020.
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b) La tacha por caducidad del plazo de vigencia del asiento de
presentacion.
c) La aceptacion del desistimiento total de la rogatoria.

Como puede apreciarse, la tacha especial no es causal de conclusion
del procedimiento registral, procedimiento que se mantiene vigente
mientras se encuentre vigente el asiento de presentacion, para
interponer recurso de apelaciéon. Sin embargo, el plazo de vigencia del
asiento de presentacion en caso de haberse formulado tacha especial
no es el plazo regular, sino que se extiende solo hasta tres dias habiles
mas que se cuentan desde el dia siguiente a la fecha en que se formula
la tacha.

4. En este caso, de acuerdo con el seguimiento realizado el titulo tuvo
pase a la Oficina de Catastro prorrogandose el plazo de vigencia por
veinticinco dias adicionales; sin embargo, como resultado de su
calificacion, el titulo fue finalmente objeto de tacha sustentada en el
articulo 43-A del RGRP el 27/1/2022.

En tal sentido, la vigencia del asiento de presentacion no debid
mantenerse por sesenta (60) dias habiles — como se indica en la
esquela de tacha —, sino sélo por tres dias (3) contados desde el dia
siguiente a la fecha en que se formul6 la tacha especial, esto es, hasta
el 1/2/2022.

Sin embargo, la apelacion se ha presentado el 8/3/2022, esto es,
cuando el asiento de presentacién ya se encontraba vencido, por lo que
no procede la apelacion al haberse interpuesto extemporaneamente.

En tal virtud, corresponde desestimar el recurso de apelacion
interpuesto por devenir en improcedente por extemporaneo,
conforme al literal ¢) del articulo 156 del RGRP?2.

5. Cabe precisar que el Tribunal Registral no tiene competencia para
modificar la vigencia del asiento de presentacién y tampoco para
disponer que el asiento de presentacién se encuentre vigente a pesar
de haber caducado. Es por ello que en el VII Pleno, realizado los dias
2 y 3 de abril de 2004, se aprobd el siguiente precedente de
observancia obligatoria, publicado en el diario oficial "ElI Peruano" el
27/5/2004:

2“Articulo 156.- Ponencias, votacion y resolucién del recurso
(-..) El Tribunal Registral se pronunciara:

(...)

c¢) Declarando improcedente o inadmisible la apelacion;

(.Y
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COMPUTO DE LA VIGENCIA DEL ASIENTO DE PRESENTACION

“El plazo de la vigencia del asiento de presentacién caduca al
cumplirse el plazo sefalado legalmente y sélo puede ser suspendido
0 prorrogado por motivos expresamente sefialados en las normas
registrales. Es por ello que vence en el tiempo de manera inexorable,
independientemente de la informacién que brinde el sistema
informatico y de la fecha en que se formalice la esquela de tacha”?.

En ese orden de ideas, la impugnacion contra la denegatoria de un
registrador debe ser interpuesta dentro del plazo de vigencia del
asiento de presentacion; de no ser asi, este Tribunal debe declarar la
improcedencia del recurso, por lo que no se pronunciard sobre el fondo
del pedido de inscripcion.

6. Es oportuno precisar que en el CCXXXIX Pleno Registral realizado
el dia 8 de marzo de 2021 se ha aprobado el siguiente acuerdo
vinculante para todos los integrantes del Tribunal Registral:

PROCEDENCIA DE APELACION CONTRA TACHA ESPECIAL
“Para que el Tribunal Registral se pronuncie sobre el fondo de la tacha
especial emitida por la primera instancia, debe haberse interpuesto
recurso de apelacién dentro del plazo de tres dias establecido en el
Art. 43-A del Reglamento General de los Registros Publicos”.

Entre los fundamentos que sustentan dicho criterio se citan los
siguientes:

- Existen dos argumentos: (i) el hecho que el legislador ha establecido una
carga que los administrados deben cumplir si quieren acceder a la
segunda instancia; vy, (ii) el hecho de cumplir en la forma, tiempo y modo
la carga establecida por el legislador recién habilita al Tribunal a asumir
competencia en la materia.

- Lo que determina que un recurso sea improcedente por extemporaneo, en
cualquier caso, incluido el supuesto de tacha especial, es siempre la
vigencia del asiento de presentacion y, en este caso, vencido los 3 dias
de la tacha especial sin que exista una apelacion determina la conclusion
del procedimiento registral.

- Laregla juridica es clara y otorga una opcion y plazo razonable (dado lo
simple de la cuestion a discutir) al administrado para intentar revertir el
perjuicio que le pudiese ocasionar la tacha especial indebidamente
decretada. Esta regla esta dada por el legislador dentro del marco de sus
facultades de tomar una opcion legislativa u otra.

- Se pregunta si es correcto limitarse a declarar la improcedencia por
extemporaneidad si la apelacion es interpuesta fuera de la vigencia del
asiento de presentacion. Consideramos que es correcto porque la
extemporaneidad le es atribuible al administrado y nadie puede excusarse
en su propia desidia o negligencia.

3 Criterio adoptado en la Resolucion N° 172-2004-SUNARP-TR-L del 26.3.2004.
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- Esto es que sin importar que los registradores publicos hayan efectuado
0 no una calificacion adecuada de los titulos para hacer recaer sobre ellos
la tacha especial que prevé el Reglamento General de los Registros
Plblicos, para que los administrados puedan recurrir de ella sera
indispensable que presenten su recurso de apelaciéon dentro de los tres
(3) dias de expedida la esquela respectiva.

7. Finalmente, se debe indicar que en el presente caso al haberse
interpuesto el recurso extemporaneamente, es de aplicaciéon lo
establecido en el articulo 163 del RGRP#, es decir, que el asiento de
presentacion no se mantendra vigente para los fines de la interposicion
de la demanda contencioso administrativa establecida por el articulo
164 del mismo Reglamento en mencion.

Estando a lo acordado por mayoria;
RESOLUCION

DECLARAR IMPROCEDENTE por extemporaneo el recurso de
apelacion interpuesto contra la denegatoria de inscripcién del titulo
seflalado en el encabezamiento, conforme los fundamentos expuestos
en el analisis de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

Fdo.

GLORIA AMPARO SALVATIERRA VALDIVIA
Vocal del Tribunal Registral

BEATRIZ CRUZ PENAHERRERA

Vocal del Tribunal Registral

Fimnado digitalmente por:

SALVATIERRA WALDWAA

Gloria Amparo FAL 20287073580 6
hard

hativa: Soy el autor del

docurnento

Fecha: 31/03/2022 17:44:28-0500

4 Articulo 163.- Vigencia del asiento de presentacién en caso de inadmisibilidad o
improcedencia del recurso

Si la resolucion declara la inadmisibilidad o improcedencia del recurso, el asiento de
presentacion se mantendra vigente, salvo los casos de improcedencia por
extemporaneidad, para los efectos previstos en el articulo siguiente.

Firmado digitalmente por:
CRUZ PEMAHERRERA Beatriz
FAL 20267073580 hard
FIRMA hativo: Soy el autor del

DIGITAL documento
Fecha: 31/03/2022 16:40:01-0500
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EL VOCAL QUE SUSCRIBE EMITE EL SIGUIENTE VOTO
SINGULAR:

1. La calificacion registral, de conformidad con el articulo 31 del Texto
Unico Ordenado (o TUO) del Reglamento General de los Registros
Publicos (RGRP), es la evaluacion integral de los titulos presentados al
Registro que tiene por objeto determinar la procedencia de su
inscripcion. Esta funcidon se encuentra a cargo del registrador y Tribunal
Registral, en primera y en segunda instancia respectivamente, quienes
actian de manera independiente, personal e indelegable, en los
términos y con los limites establecidos en este Reglamento y en las
demas normas registrales.

Asimismo, de conformidad con el articulo V del Titulo Preliminar del
RGRP, los registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud
se solicita la inscripcion. Agrega la citada norma reglamentaria que la
calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las
formalidades propias del titulo y la capacidad de los otorgantes, asi
como la validez del acto que, contenido en aquel, constituye la causa
directa e inmediata de la inscripcion. Asimismo, esta calificacion
comprende la verificacién de los obstaculos que pudieran emanar de
las partidas registrales y la condicion de inscribible del acto o derecho.
Se realiza sobre la base del titulo presentado, de la partida o partidas
vinculadas directamente a aquel y complementariamente, de los
antecedentes que obran en el Registro.

De igual modo, la calificacion se realiza en el marco de los principios
registrales, que constituyen los rasgos fundamentales que sustentan el
Derecho Registral, delimitando de ese modo los alcances de la
calificacion registral.

2. Uno de los principios rectores del Derecho Registral es el Principio
de Rogacion en virtud del cual las inscripciones se efectlian a solicitud
de parte interesada, salvo los supuestos de excepcion en los que las
inscripciones se efecttan de oficio, tal como ocurre con las
rectificaciones de los errores materiales y los de concepto en los casos
a que se refieren el segundo parrafo del articulo 76 del RGRP.

El derecho sustantivo recoge el referido principio en el articulo 2011 del
Caodigo Civil, norma que ha sido desarrollada por el articulo Il del Titulo
Preliminar del RGRP, segun el cual los asientos registrales se
extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho o de tercero
interesado, precisandose que la rogatoria se extiende a todos los actos
inscribibles contenidos en el titulo, salvo reserva expresa.



RESOLUCION No. - 1205 -2022-SUNARP-TR

El Principio de Rogacion se materializa en el Registro mediante la
presentacion de la solicitud de inscripcién con la cual se da inicio al
procedimiento registral de inscripcion del titulo.

3. En el presente caso, del formato de solicitud de inscripcion de titulo
(comunmente denominado hoja verde) que contiene la rogatoria
formulada por Jorge Andrés Estela Cayotopa se advierte que lo
solicitado es la inscripcion de: “independizacion en mérito al titulo
archivado TA. 2006-18435 P.E. 02192379”, para tal efecto se
acompafa escrito del 12/1/2021, por medio del cual el presentante
precisa: “(...) Que, al revisar la pagina diez (10) de la Partida
Electrénica N° 02192379 del Registro de Predios (...) se encuentra
inscrito el asiento B0O0001 Rubro descripcion del Inmueble LA
ANOTACION PREVENTIVA DE LA HABILITACION URBANA EL
SANTUARIO CON UN AREA DE 150,363.40 m2 con titulo archivado
N° 2006-18435 de fecha 04 de mayo del 2006 de la Partida N°
02192379 del Registro de Predios de la Oficina Registral Chiclayo
ahora definitiva donde obran la memoria descriptiva y planos de la
Habilitacion Urbana El Santuario con un area de 150,363.40 m2, ES
POR LO QUE LE SOLICITO la Independizacion de toda la
Habilitacion Urbana el Santuario en una partida independiente en
mérito a titulo archivado, conforme a la SEPTIMA DISPOSICION
TRANSITORIA (...) Ademas de independizar Habilitacion Urbana el
Santuario que se encuentra inscrita en la Partida N° 02192379 por
haberse creido que era el area remanente de dicha partida se anotaron
las independizaciones de los Lotes los mismos que deberan ser
traslado (sic) a la Nueva Partida que su representada asigne a la
Habilitacion Urbana El Santuario y anotando que el area remanente
de la Partida N° 02192379 producto de la independizacion de la
Habilitacion Urbana ElI Santuario es 3.00 has cuyo fundo se
denomina COFRADIA y PURISIMA” (Resaltado nuestro).

Asimismo, con el recurso de apelacion el sefior Jorge Francisco Gomez
Sanchez Mazuré agrega: “Que, el registrador ha de tener en cuenta que
la Rogatoria solicitada en el titulo 2022-00112660, NO es la creacién
de partidas de las unidades inmobiliarias resultantes de la
Recepcidon de obras de la Habilitacion Urbana El Santuario, dado
gue dicho acto se encuentra debidamente inscrito, sino que lo
solicitado es que Registros Publicos genere la partida
independizada del Poligono General de la Habilitacion Urbana El
Santuario (...)" (Resaltado nuestro).

De acuerdo con lo expresado, lo que se busca por la presente es que
se independice del predio matriz la Habilitacion Urbana El Santuario
con recepcion de obras inscrita en la pagina 104 de la partida
electronica N° 02192379 del Registro de Predios de Chiclayo, pedido



RESOLUCION No. - 1205 -2022-SUNARP-TR

para cuya admisién el administrado invoca la Sétima Disposicion
Transitoria del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,
esto con el objeto de que la partida matriz publicite Gnicamente el
remanente (no habilitado) de 30,000.00 m2 o 3.00 hectareas al que
alude la pagina 166.

4. De conformidad con el articulo IV del Titulo Preliminar del TUO del
RGRP, por cada bien o persona juridica se abrira una partida registral
independiente, en donde se extendera la primera inscripcion de
aquellas, asi como los actos o derechos posteriores relativos a cada
uno. En el caso del Registro de Personas Naturales, en cada Registro
gue lo integra, se abrird una sola partida por cada persona natural en
la  cual se extenderdn los diversos actos inscribibles.
Excepcionalmente, podran establecerse otros elementos que
determinen la apertura de una partida registral.

Este es el principio de especialidad al que también se le conoce como
principio de determinacion o especificacién. Este principio registral
tiene por finalidad que la publicidad de los actos y derechos se efectuen
de manera ordenada, completa y clara, de tal manera que todos tengan
cabal conocimiento no solamente del acto o derecho inscrito, sino
también de sus alcances y extension.

Actualmente, el principio de especialidad tiene reconocimiento legal
expreso en el articulo 2017-A del Cdédigo Civil, incorporado por la
Segunda Disposicion Complementaria Modificatoria de la Ley N°
31309, publicada en el diario oficial “El Peruano” el 24/7/2021.

4. En concordancia con el principio de especialidad, el articulo 4 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (en adelante,
RIRP) dispone que: “(...) Por cada predio se abrira una partida registral
en la cual se extenderan todas las inscripciones que a éste
correspondan ordenadas por rubros. Por cada acto o derecho se
extendera un asiento registral independiente. Los asientos registrales
se extenderan unos a continuacién de otros, consignando el rubro y la
numeracion correlativa correspondiente precedida de la letra que
identifica al rubro, de acuerdo a la prioridad en el ingreso al Registro,
salvo que se trate de titulos compatibles. (...)".

Asimismo, el articulo 58 del mismo Reglamento dispone, al regular la
independizacion, que se abrira partida registral “para cada unidad
inmobiliaria resultante de una desmembracion de terreno, con
edificacion o sin ella (...)". Esta es la expresion normativa del
denominado principio de especialidad o de folio real, como criterio
ordenador de la informacion que sobre los bienes inscritos accede al
Registro.
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En tal sentido, la independizacion es el acto registral consistente en la
apertura de una nueva partida registral como consecuencia de la
desmembracién de una porcién de terreno de un area de mayor
extension, procedimiento que — como hemos visto — responde al
principio de especialidad que informa nuestro sistema registral.

5. Ahora bien, la independizacion esta regulada en el Capitulo V del
Titulo 1l del RIRP.

En este capitulo se contemplan diversos supuestos de
independizacion, asi como los requisitos exigibles, dichos supuestos se
encuentran en relacién a la naturaleza del predio, es decir, atendiendo
a si se trata de predios urbanos, rasticos, ubicados en area de
expansion urbana o rurales, si la desmembracion se produce por
regularizacion de edificaciones o si la independizacion es de unidades
inmobiliarias sujetas a los regimenes de propiedad exclusiva y
propiedad comun, o de independizacion y copropiedad contemplados
en la Ley N° 27157.

6. El articulo 59 del RIRP establece que todo titulo que da mérito a la
independizacion debe contener el area de cada uno de los predios que
se desmembran y, en su caso, el &rea remanente, con precision de sus
linderos y medidas perimétricas, acompafiando los documentos
exigidos para cada tipo de predio.

Estos requisitos tienen por finalidad publicitar de manera completa las
dimensiones del predio sobre el cual recae el derecho de propiedad y
otros derechos reales, de manera que tanto el titular como los
propietarios de los predios colindantes asi como los terceros tengan
conocimiento de la extension material de los predios involucrados con
el procedimiento de independizacion.

7. Estando a lo resefiado y conforme al primer parrafo del articulo 59
del RIRP, no puede eximirse la presentacion de los documentos
exigidos para la independizacion, segun sea el caso, salvo que se trate
del supuesto especial de independizacion en mérito a titulo archivado
previsto en la Séptima Disposicidén Transitoria que expresa lo siguiente:

SEPTIMA.- Independizacion en mérito a titulo archivado

“‘En los casos en los que se hubiera inscrito la parcelacién, la
resolucion de subdivision o la recepcion de obras de una
habilitacibn urbana sin que se hubieran efectuado las
independizaciones correspondientes, éstas se realizaran en
mérito al titulo archivado, siempre que en los respectivos planos se

10
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encuentren consignados, el area, linderos y medidas perimétricas de
los lotes.
Lo dispuesto en el parrafo anterior se aplica para la independizacion de
las areas que constituyen aportes reglamentarios, cuando no se
hubieran independizado al inscribirse la habilitacién urbana” (Resaltado
nuestro).

Asi, pues, no se requerira adjuntar la documentacion necesaria para la
independizacion, siempre que en el Registro se encuentren archivados
tales documentos, en los casos de parcelacion, subdivision y
habilitaciones urbanas, constando identificada la porcion a
independizar del predio matriz con indicacion de su area, linderos y
medidas perimétricas.

Cabe precisar que, en caso de omision en los planos de las areas,
linderos y medidas perimétricas de los lotes o parcelas a independizar,
es admisible que dicha informacion se extraiga de la memoria
descriptiva obrante en el titulo archivado, ya que para los casos de
independizaciones lo que se busca es que el predio se encuentre
individualizado, para asi proceder a abrirle partida registral
independiente.

8. Como se indica en el recurso, la situacién de la partida electrénica
N° 02192379 del Registro de Predios de Chiclayo ya fue analizada en
su momento por el Tribunal Registral en la Resolucién N° 986-2019-
SUNARP-TR-T del 17/12/2019 con ocasion de un pedido de
rectificacion del &rea que en ese momento publicaba la ficha N° 67903
(15 has 363.40 m2); asi, en la citada Resolucion se indicé lo siguiente
con respecto al remanente del predio matriz Cofradia La Purisima
inscrito en la partida N° 02192379:

“5. El punto inicial del analisis de los antecedentes registrales lo
constituye el asiento 7 fojas 369 tomo 393 que dio cuenta que el area
del mencionado inmueble era de 36 has 9,700 m2 fraccionada en 3
secciones: a) 36 has 7,455 m?; b) 1,485 m?y ¢) 760 m2. Dicho asiento,
tal como se consigna en su tenor, es consecuencia de haberse
independizado 3.00 has para la creacién de un antecedente
independiente de esta porcién fisica en el tomo 394 fojas 387, que
continua hoy en dia en la partida N° 02244505 del Registro de Predios
de Chiclayo.

Precisamente, aquellos datos (areas) guardan coincidencia con su
respectivo titulo archivado signado bajo el N° 66/3520 del 30.11.1990,
gue contiene la solicitud de independizacion con firmas legalizadas de
la anterior titular Carmen Mazuré Gamboa Vda. de Gémez Sanchez y
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del propietario actual Francisco Gomez Sanchez Mazuré, ante la
notaria de Chiclayo Isabel Alvarado Quijano.

Luego, en el tomo 393 fojas 370, correspondiente al fundo Cofradia La
Purisima, se extendieron anotaciones relativas a posteriores
independizaciones conforme al siguiente detalle: 3.00 has en el tomo
394 fojas 387; 20,000.00 m2 en la ficha N° 7390; y, 169,336.60 m2 en
la ficha N° 33765.

6. Véase que tanto la independizacién descrita en el asiento 7 antes
mencionado como la anotacion resaltada en el parrafo precedente se
refieren a la misma fraccion desmembrada de 3.00 has extendida en el
tomo 394 fojas 387, por lo que solo corresponde considerar a ambas
como un solo acto, lo cual nos permite concluir que al momento de
extenderse dicho asiento el area del predio era de 36 has 9,700 m?
(dividida en 3 secciones: a) 36 has 7,455 m2; b) 1,485 m2;y, c) 760.00
m2).

Hasta aqui y a efectos de determinar cuél es el area de la partida N°
02192379 luego de efectuarse las anotaciones de |las
independizaciones contenidas en el tomo 393 foja 370, se debe realizar
un célculo aritmético sin incluir las 3.00 has puesto que estas ya habian
sido extraidas para reducir el area del inmueble a 36 has 9,700.00 m?,
obteniendo asi el siguiente cuadro:

Area (m?) Detalle
369,700.00 Cuyo equivalente
es 36 has 9,700
m2
(asiento 7)
-20,000.00 Independizada en
la ficha 7390
-169,336.60 Independizada en
la ficha 33765
180,363.40 Area remanente

En consecuencia, el area remanente para el fundo Cofradia La
Purisima es de 180,363.40 m?, que a efectos de guardar congruencia
con las 3 secciones a las que se refiere el antes indicado asiento 7, es
equivalente a 17 has 8,118.40 m2; 1,485.00 m2; y, 760.00 m2. No
obstante, a la fecha se han extendido posteriores asientos de
inscripcion que deben ser examinados para comprobar si existe 0 no
derechos de terceros que puedan ser afectados por la eventual
rectificacion aqui peticionada.

12
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7. Ahora bien, al momento de generarse la ficha N° 67903 para
continuar con el historial juridico del aludido inmueble, se dejo
constancia que este tiene un area de 15 has 363.40 m2, que a su vez
fue replicada actualmente en su equivalente de 150,363.40 m2 en el
asiento BO0O001 de la partida N° 02192379 del Registro de Predios de
Chiclayo para dar cabida al proyecto de Habilitacion Urbana El
Santuario, cuya recepcion de obras consta inscrita en la pagina 104 y
siguientes de esta partida.

Ademas, la primera instancia sefiala que la habilitacion urbana El
Santuario ha sido aprobada por la Municipalidad Provincial de Chiclayo,
siendo esta entidad la que reconoce que el area del predio es
150,363.40 m2, quedando convalidado este dato como acto
administrativo, por lo que de existir alguna discrepancia en el ambito
extrarregistral, se deberd activar el respectivo mecanismo de
rectificacion en sede notarial o judicial.

8. De la lectura del antedicho asiento B0O0001 fluye que este se
extendid, entre otros, en virtud de la Resolucion de Alcaldia N° 470-04-
GPCHI/A del 6.7.2004, que obra en el titulo archivado N° 39981-2007
del 5.9.2007, que da cuenta en su parte resolutiva del siguiente tenor:

“Articulo primero.- Rectificar la resolucion de alcaldia N° 093-03-
MPCH/A del 05-02-03, en lo referente al area de la habilitacion urbana
“El Santuario” — (sector oeste), del fundo La Cofradia quedando .
establecido de acuerdo al certificado literal de domino otorgado por
los Registros Publicos de Lambayeque, que el area es de
150,363.40 m2 y no la que se consigna en dicha resolucién”. (El
resaltado es nuestro).

Se distingue que el area de 150,363.40 m? es consecuencia de la
informacion que el Registro erroneamente publicita en relacién al predio
inscrito en la partida vinculada en esta calificacion y que fue la base
para el establecimiento de la habilitacion urbana El Santuario. Ello
pues, a criterio de esta Sala no representa obstaculo para la
rectificacion solicitada porque no se advierte afectaciéon a terceros con
derecho inscrito que puedan ser perjudicados, en este caso, con el
reconocimiento de que el area debié haber sido de 180,363.40 m2.

En atencion a lo sefalado, corresponde revocar la tacha emitida por la
primerainstancia.

9. Cabe precisar, a efectos de brindar una correcta publicidad, que si
bien el area remanente inicial del predio era de 180,363.40 m2,
equivalente a 17 has 8,118.40 m2; 1,485.00 m2; y, 760.00 m2, debe
tenerse en cuenta que 150,363.40 m2 ya se encuentran destinados

13



14
RESOLUCION No. - 1205 -2022-SUNARP-TR

para la habilitacion urbana El Santuario, por lo que el area remanente
gue subsiste en la partida N° 02192379 es de 30,000.00 m2 o de 3.00
has”.

Como es de verse, con su analisis el Tribunal Registral arrib6 a la
conclusion que el area remanente del predio matriz Cofradia La
Purisima a la fecha en que se trasladaron las inscripciones realizadas
en tomo a la ficha N° 67903 — que ahora continda en la partida
electronica N° 02192379 del Registro de Predios de Chiclayo -
ascendia a 18 has 363.40 m2 y no 15 has 363.40 m2 como
errbneamente se tomd en consideracion al momento de inscribir la
recepcion de obras de la Habilitacion Urbana ElI Santuario, con un
area de 15 has 363.40 m2, en la pagina 104 de la misma partida,
guedando aritméticamente un area remanente (en realidad: sin
habilitar) de 3,000.00 m2 o 3.00 hectareas. Por este motivo y en
atencion a lo resuelto por el Tribunal Registral que en la pagina 166 de
la partida N° 02192379 se extendio la siguiente inscripcion en el rubro
b) (Descripcién del inmueble):

RECTIFICACION.- Conforme a lo resuelto por el Tribunal Registral en
la Resolucién N° 986-2019-SUNARP-TR-T de fecha 17/12/2019 (donde
se revoco la tacha dispuesta por la primera instancia), se procede a la
rectificacion en el sentido que:

“Si bien el area remanente inicial del predio era de 180,363.40 m2,
equivalente a 17 has. 8,188.40 m2; 1,485.00 m2; y 760.00 m2, debe
tener en cuenta que 150,363.40 m2 ya se encuentran destinadas para
la habilitacién urbana El Santuario, por lo que el &rea remanente que
subsiste en la partida N° 02192379 es de 30,000.00 m2 o de 3.00
has”.

Finalmente, como el encabezado de la partida matriz N° 02192379
continuaba haciendo referencia a la Habilitacién Urbana El Santuario
como integrante (de la denominacién) del predio (remanente) ahi
inscrito, el sefior José Andrés Estela Cayotopa solicitd su rectificacion
por error material extendiéndose en consecuencia la siguiente
inscripcion en la pagina 169 de la citada partida (rubro b):

RECTIFICACION DE ERROR MATERIAL: Se rectifica el encabezado
de la presente partida, por haberse consignado de manera errada el
nombre del predio, siendo lo correcto: FUNDO COFRADIA Y
PURISIMA.

Se deja constancia que sobre la presente partida consta inscrita la
Habilitacion Urbana El Santuario, cuyos lotes que la conforman se
encuentran independizados, siendo que el area que queda sobre la
presente partida corresponde al Fundo Cofradia y Purisima.

14
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Se realiza este asiento a solicitud de parte interesada y de conformidad
a lo establecido en el articulo 82 del Reglamento General de los
Registros Publicos.

9. En tal sentido, por efecto de las inscripciones practicadas después
de la expedicién de la Resolucion N° 986-2019-SUNARP-TR-T en el
rubro b) (Descripcion del inmueble) de la partida matriz N° 02192379,
obtenemos que el Fundo Cofradia y Purisima ahi inscrito quedé
reducido actualmente a un area remanente de 30,000.00 m2 o 3.00
hectéareas.

Ahora, si bien ambas inscripciones practicadas en las paginas 166 y
169 de la partida N° 02192379, se presumen exactas y validas de
acuerdo con el principio de legitimacion consagrado en los articulos
20135 del Cadigo Civil y VII® del Titulo Preliminar del RGRP, no menos
cierto es que tampoco puede escapar a este Tribunal que se ha
configurado una situaciéon anémala porque si el predio matriz quedd
reducido a 30,000.00 m2 entonces cabe interrogarse, a manera de
ejemplo, ¢en qué partida registral quedan aquellas areas de la
Habilitacion Urbana El Santuario de 150,363.40 m2 que no fueron
materia de independizacion — como las areas de vias publicas —?

Y es que luego del andlisis realizado en la Resoluciéon N° 986-2019-
SUNARP-TR-T, resulta claro que en una misma partida registral — la N°
02192379 - concurrian dos areas susceptibles de vida tabular
independiente; por un lado, la correspondiente a las obras de la
Habilitacion Urbana El Santuario de 150,363.40 m2 con recepcién
inscrita en la pagina 104 vy, por el otro, un “remanente” (no habilitado)
de 30,000.00 m2. Esto ultimo como es evidente, transgrede el principio
de especialidad y el folio real, en virtud de los cuales cada predio da
mérito a una partida registral independiente.

5 Articulo 2013. Principio de legitimacién

El contenido del asiento registral se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras
no se rectifique por las instancias registrales o se declare su invalidez por el érgano
judicial o arbitral mediante resolucion o laudo firme.

El asiento registral debe ser cancelado en sede administrativa cuando se acredite la
suplantacion de identidad o falsedad documentaria y los supuestos asi establecidos con
arreglo a las disposiciones vigentes.

La inscripcion no convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las
disposiciones vigentes.

6 VII. PRINCIPIO DE LEGITIMACION

Los asientos registrales se presumen exactos y validos. Producen todos sus efectos y
legitiman al titular Registral para actuar conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en
los términos establecidos en este Reglamento o se declaresu invalidez por la via judicial
o0 arbitral.
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10. Con el objeto de salvar la anomalia antedicha, los sefiores Estela
Cayotopa y GoOmez Sanchez Mazuré proponen, en resumen, por medio
de sus escritos del 12/1/2021 y del 1/3/2022, respectivamente, que
Registros Publicos proceda con la “creacién de una partida electrénica
nueva” para la Habilitacion Urbana “dejando unicamente en la partida
matriz el remanente de 30,000.00 m2”; con el fin de que se atienda su
pedido. Ambos administrados invocan el mecanismo de
independizacion en mérito a titulo archivado regulado en la Sétima
Disposicion Transitoria del RIRP.

Sobre el tema, debemos advertir que una interpretacion literal de la
Disposicion Transitoria en referencia corrobora lo afirmado por el
registrador (e) en su denegatoria, esto es, que la independizacién ahi
prevista recae sobre los lotes — o los aportes reglamentarios —
resultantes de un procedimiento de habilitacion urbana realizado sobre
un predio matriz, pues el mismo dispositivo reglamentario ratifica que
para proceder con este supuesto especial de independizacién es
preciso que en el titulo archivado “se consigne el area, linderos y
medidas perimétricas de los lotes” (Resaltado nuestro).

Siguiendo entonces esa linea de razonamiento, si aquellos lotes
integrantes de la Habilitacion Urbana EI Santuario ya fueron
independizados — como nos da cuenta la rectificacion inscrita en la
pagina 169 de nuestra partida matriz — entonces nada queda por
independizar, por lo que deberia declararse la improcedencia de lo
peticionado por los administrados.

11. Sin embargo, la doctrina advierte que el Derecho — que todo
operador juridico esta llamado a conocer y aplicar — se encuentra
indeterminado; indeterminacion que afecta, por un lado, al
ordenamiento juridico en cuanto tal y, por el otro, a cada uno de sus
componentes, esto es, a cada una de sus normas’. Asi, con relacién a
esto ultimo, se explica que “toda norma vigente esta indeterminada, en
el sentido de que no se sabe qué supuestos de hecho caen dentro de
su aplicacién. Ello depende de la ineliminable vaguedad de los
predicados en todo lenguaje natural. Se llaman «predicados» (...) a
todos los términos que no denotan a un individuo sino a una clase. (...)
La interpretacion «en concreto» reduce, en relacion a uno u otro caso
concreto, la indeterminacién de las normas™.

En ese contexto, y dando por sentado que la interpretacion literal es
utilizada frecuentemente por los operadores juridicos, es valido
interrogarse si se trata de un método autosuficiente o, mas bien,

7 GUASTINI, Riccardo. La sintaxis del derecho. Traduccion de Alvaro Nufiez Vaquero.
Madrid, Marcial Pons, 2016, pag. 169 y siguientes.
8 GUASTINI, Riccardo. Ob. Cit., pags. 339-340.
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necesita de otros. Idéntica interrogante es planteada por el profesor
Rubio Correa®, quien responde que: “(...) el método literal es el primero
a considerar necesariamente en el proceso de interpretacion porque
decodifica el contenido normativo que quiso comunicar quien dicto la
norma. Sin embargo, el método literal suele actuar — implicita o
explicitamente — ligado a otros métodos para dar verdadero sentido a
las interpretaciones y, en muchos casos, es incapaz de dar una
respuesta interpretativa adecuada. Por tanto, su aplicaciéon
preponderante es discutible y no parece provenir de ningin axioma
valido por si mismo, sino del hecho de que el intérprete ha decidido dar
prioridad a un criterio tecnicista con clara preponderancia de la
importancia del texto de la ley sobre lo demas”'? (Resaltado nuestro).

Es por tales motivos que el mismo autor, luego, pasa revista a otros
métodos (el de la ratio legis, el sistemético, el historico, entre otros),
criterios (axioldgico y teleoldgico) y apotegmas, cuya finalidad es dotar
a todo operador juridico de herramientas adecuadas para interpretar e
integrar una norma, segun sea el caso.

12. Entonces, retornando a nuestro caso, podemos afirmar que la
posibilidad de abrirle partida registral independiente ya no a lotes o
aportes reglamentarios (estos ya fueron independizados) sino a una
habilitacion urbana (levantada sobre parte de un predio) en mérito al
titulo archivado no esta recogido literalmente entre los supuestos
enunciados por la Sétima Disposicion Transitoria del RIRP.

Sin embargo, partiendo de las premisas desarrolladas en el
considerando precedente, advertimos también que la ratio legis de la
disposicion reglamentaria en cuestion consiste en: (i) abrir folio
independiente a predios que no fueron independizados en su momento;
y (ii) que estan perfectamente individualizados con area, linderos y
medidas perimétricas en el titulo archivado de la subdivision,
parcelacion o habilitacion urbana, segun sea el caso. Se trata por lo
tanto de un dispositivo reglamentario cuyo objetivo es efectivizar la
aplicacion del principio de especialidad y el folio real que informan
nuestro Registro de Predios.

Como puede verse, la ratio legis de la Sétima Disposicion Transitoria
del RIRP es suficientemente satisfecha en este caso, pues al
materializarse las obras de la Habilitacion Urbana EIl Santuario sobre
parte del fundo Cofradia y Purisima registrado en la partida N°
02192379, la porcidon habilitada de 150,363.40 m2 debio

9 RUBIO CORREA, Marcial. El sistema juridico. Introduccion al Derecho. Décima edicion,
aumentada. Lima, Fondo Editorial de la Pontificia Universidad Catdlica del Perd, 2011,
pag. 238.

10 RUBIO CORREA, Marcial. Ob. Cit., pags. 239-240.

17



18
RESOLUCION No. - 1205 -2022-SUNARP-TR

independizarse!! como acto previo a la independizacion de los lotes y
aportes resultantes — lo que no se realizO oportunamente — y
adicionalmente el area, linderos y medidas perimétricas del poligono
habilitado en virtud de la recepcibn de obras se encuentra
suficientemente individualizado en el titulo archivado respectivo.

13. Al versar entonces la solicitud formulada por los usuarios sobre un
supuesto de independizacion que bajo nuestra perspectiva resulta
susceptible de encuadrarse por el fondo y la forma dentro de los
supuestos de independizacion en mérito a titulo archivado previstos
expresamente por la Sétima Disposicion Transitoria del RIRP,
corresponde revocar la tacha formulada por el registrador (e) y
disponer que se abra partida registral independiente para la
Habilitacion Urbana EI Santuario de 150,363.40 m2, maxime si ni
siquiera es exigible la presentacion de documentacion técnica con
respecto al remanente de 30,000.00 m2 en aplicacion extensiva del
tercer parrafo del articulo 16 del RIRP, pues conforme al informe
técnico emitido con motivo de la inscripcion de la habilitacion urbana la
Oficina de Catastro afirm6 estar imposibilitada de verificar las medidas
perimétricas del predio matriz porque “no se encontraron planos del
area remanente!? ni memoria descriptiva donde se indiquen las
medidas perimétricas de dicha area”.

Hay que agregar que la independizacion debe ser practicada sin
generar costos para los administrados, porque segun se deduce de lo
relatado en la Resolucion N° 986-2019-SUNARP-TR-T, la situacion que

11 Siguiendo un procedimiento analogo al consagrado en el segundo parrafo del articulo
48 del RIRP para las habilitaciones urbanas de oficio:

Articulo 48.- Inscripcidn de habilitaciones urbanas de oficio

“Cuando la habilitacion urbana de oficio comprenda la totalidad del predio registrado, la
inscripcién se extendera por el solo mérito de la resolucion municipal respectiva.

En el supuesto que el predio habilitado forme parte de otro de mayor extension
debera presentarse, ademas, el plano de ubicacién y localizacion, el plano
perimétrico del area habilitada y del area remanente, asi como la memoria
descriptiva cuando los datos referidos al area, linderos y medidas perimétricas no
consten en laresolucion. En este caso, el Registrador independizara el area objeto
de la habilitacién en mérito alos documentos mencionados en el presente articulo.
En el caso que en la partida matriz consten asientos de inscripcion o anotacién que
revelen la existencia de un procedimiento de habilitacion urbana o de regularizacion de
una ejecutada en tramite a la fecha de publicacion de la Ley N° 29898, en aplicacion del
literal a) del articulo 24-B de dicha Ley, no procedera la inscripcion de la habilitacién
urbana de oficio, salvo que esta circunstancia se encuentre considerada expresamente
en la Resoluciéon municipal respectiva.

Asimismo, el interesado deberd presentar el documento privado suscrito por un
arquitecto o ingeniero colegiado con certificacion de firmas que contenga la valorizacion
de las obras de habilitacion urbana, salvo que dicha valorizacidn se encuentre contenida
en la Resolucién respectiva” (Resaltado nuestro).

12 Se refiere al “area remanente” de “15.03634 Has. (150,363.40 m2)” que entonces
figuraba como total en la ficha matriz.
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se quiere corregir con la independizacion en mérito a titulo archivado
fue generada por errores atribuibles al Registro, al momento del
traslado de las inscripciones en tomo a la ficha N° 67903.

Por ultimo, debe precisarse que como resultado de la independizacion
el registrador debera trasladar a la nueva partida registral a crearse
para la Habilitacion Urbana ElI Santuario aquellas inscripciones
practicadas en la partida matriz que resulten pertinentes, lo que
comprende las anotaciones de independizacién de los lotes y aportes,
cuidandose de efectuar las anotaciones e inscripciones Yy/o
rectificaciones pertinentes para que el Registro otorgue una adecuada
publicidad del fundo matriz Cofradia y Purisima de 3.00 has., asi como
de la Habilitacion Urbana El Santuario de 150,363.40 m2.

14. Cabe indicar que el suscrito no comparte el criterio del voto en
mayoria acerca de que la solicitud de inscripcion se encuadra en algun
supuesto de tacha especial previsto en el art. 43-A del Reglamento
General de los Registros Publicos.

Las solicitudes de rectificacion de asientos registrales a pedido de parte
o de oficio se encuentran previstas en los reglamentos registrales.

Por lo expuesto, Ml VOTO es porque:

Se revoque la tacha decretada por el registrador publico (e) del
Registro de Predios de Chiclayo al titulo referido en el encabezamiento
y se disponga de oficio la independizacién solicitada en mérito a titulo
archivado con las precisiones indicadas en el penultimo considerando
del andlisis de este voto.

Fdo. )
PEDRO ALAMO HIDALGO
Presidente de la Primera Sala del Tribunal Registral
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