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AA.HH. HEROES DE ARICA.

TiTULO ; N° 3395570 del 2/12/2021.
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REGISTRO : Registro de Predios de Ayacucho.
ACTO (s) : Prescripcion adquisitiva de dominio.
SUMILLA

DOCUMENTO NOTARIAL

El documento notarial es auténtico y produce todos sus efectos mientras no se
rectifiue o se declare judicialmente su invalidez; por tanto, su contenido debe
tenerse por cierto y veraz de conformidad con el articulo 5 de la Ley N° 27333 y el
articulo 12 de la Ley N° 26662.

l. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion
de la prescripcién adquisitiva de dominio tramitada en sede notarial,
sobre el inmueble ubicado en el Sector Nahuinpuquio, distrito de
Carmen Alto, provincia de Huamanga, departamento de Ayacucho, que
cuenta con un area de 20,388.11 m2; el cual forma parte de predio de
mayor extension inscrito en la partida electronica N° 11000581 del
Registro de Predios de Ayacucho, a favor de la Asociacion de Vivienda
del Asentamiento Humano Héroes de Arica.

Para tal efecto se adjuntan los siguientes documentos:

- Escrito del 1/2/2022 suscrito por Alipio Quintana Quispe.

- Memoria descriptiva suscrita por ingeniero civil José Luis Medrano
Cardenas, con firma certificada el 27/1/2020 por notario de
Ayacucho José Luis Prado Calderon.

- Plano perimétrico (IAmina P-01) suscrito por ingeniero civil José Luis
Medrano Céardenas, con firma certificada el 27/1/2020 por notario de
Ayacucho José Luis Prado Calderon.

- Parte notarial de la escritura publica N° 215 del 20/11/2018 otorgada
por notario de Ayacucho Mario Almonacid Cisneros.
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Memoria descriptiva suscrita por ingeniero civil Alex Sulca Cisneros,
con firma certificada por notario de Ayacucho Mario Almonacid
Cisneros el 20/11/2018.

Plano de localizacion y ubicacion (lamina U-01) suscrita por
ingeniero civil Alex Sulca Cisneros, con firma certificada por notario
de Ayacucho Mario Almonacid Cisneros el 20/11/2018.

Plano perimétrico (lamina P-01) suscrita por ingeniero civil Alex
Sulca Cisneros, con firma certificada por notario de Ayacucho Mario
Almonacid Cisneros el 20/11/2018.

Oficio N° 39-2019-MAC del 5/2/2019 remitido por notario de
Ayacucho Mario Almonacid Cisneros.

Durante la tramitacion del titulo se han emitido los siguientes informes
técnicos:

N° 004834-2021-Z.R.N°XIV-SEDE-AYACUCHO/UREG/CAT del
20/12/2021 emitido por el especialista de Catastro de la Zona
Registral N° XIV — Sede Ayacucho, ingeniero Carlos Palomino
Pacsi.

N° 000548-2022-Z.R.N°XIV-SEDE-AYACUCHO/UREG/CAT del
10/2/2022 emitido por el especialista de Catastro de la Zona
Registral N° XIV — Sede Ayacucho, ingeniero Jhon Américo Bustios
Calle.

También forman parte integrante del titulo los siguientes documentos:

Oficio N° 57-2022-NA del 3/2/2022 remitido por el notario de
Ayacucho Mario Almonacid Cisneros, al que se acompafa
testimonio de la escritura publica N° 215 del 20/11/2018 y parte de
la escritura publica N° 29 del 18/2/2020.

Oficio multiple N° 237-2022-ZRXI-ORA del 3/2/2022 suscrito por la
registradora publica (e) Lisbeth Roxana Nieto Cisneros.

Oficio N° 127-2022 (TiT. 3395570-2021)-/Z.R.N°XII-ORAY del
19/1/2022 remitido por la registradora publica (e) Lisbeth Roxana
Nieto Cisneros.

Oficio N° D001335-2019-DDC AYA/MC del 2/12/2019 expedido por
la Direccion Desconcentrada de Cultura — Ayacucho, que contiene
copia simple del Informe D000004-2019-DSFL-VCV/MC del
7/5/2019.

Oficio N° 000236-2022-DDC AYA/MC del 8/3/2022 expedido por la
Direccion Desconcentrada de Cultura — Ayacucho, que contiene el
Informe 000075-2022-DDC AYA-JSM/MC del 8/3/2022.

DECISION IMPUGNADA

La registradora publica del Registro de Predios de Ayacucho Lisbeth
Roxana Nieto Cisneros formul6 denegatoria de inscripcion contra el
titulo en los siguientes términos:

(Se reenumera para efectos del andlisis a realizar por este Tribunal)
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«ACTO: PRES.ADQUISITIVA (1), MODIFICACION AREA (1),
INDEPENDIZACION (1).

ANTECEDENTE
Partida N° 11000581 del Registro de Predios de Ayacucho.

1.- FUNDAMENTOS DE LA TACHA

En la esquela de observacion anterior, se indicd que se habia tomado
conocimiento que el acta protocolar de prescripcién adquisitiva de
dominio N° 215 del 20/11/2018 ha sido dejado sin efecto y valor
alguno, es decir es un acto nulo por medio del titulo 3625933-2021, el
cual contiene el parte notarial prescripcion adquisitiva de dominio
N° 29 del 18.02.2020, a favor de "Asociacion de Vivienda del
Asentamiento Humano Héroes de Arica", se dispone:

- Dejar_sin_efecto y valor _alguno la escritura publica N° 215 del
20.11.2018 y la escritura publica aclaratoria N° 193 del 29.10.2019,
retrotrayendo el estado del proceso a la admision a tramite. - Declarar
por finalizado el presente tramite notarial de prescripcién adquisitiva
de dominio.

Por lo que se oficié al notario Publico Mario Alimonacid Cisneros, a fin
de tener certeza de establecer la autenticidad y validez de la escritura
publica N° 215 del 20.11.2018.

Al requerimiento registral que se efectué mediante oficio se ha
obtenido la respuesta por parte del notario publico Mario Almonacid
Cisneros, Oficio N° 57-2022-NA de fecha 11/02/2022, en el cual el
notario sefala: "que mediante escritura publica N° 29 de fecha
18.02.2018, con los fundamentos facticos vy juridicos que contiene
dicho documento publico, solicito a la SUNARP Sede Ayacucho, dejar
sin_efecto y consecuentemente su cancelacién la declaracién de
propiedad por Prescripciéon adquisitiva _de dominio_a favor de la
Asociacion de Vivienda del Asentamiento Humano Héroes de Arica
(parte notarial N° 215 del 20/11/2018)", y cuyo parte notarial nos
remite.

En aplicacién art. V. PRINCIPIO DE LEGALIDAD del TUO del
Reglamento Gral de los Registros Publicos, establece "Los
registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud se solicita
la inscripcion, la calificacion comprende la verificacion del
cumplimiento de las formalidades propias del titulo y la capacidad de
los otorgantes, asi como la validez del acto que, contenido en aquél,
constituye la causa directa e inmediata de la inscripcion. (...)". Por lo
que en salvaguarda de la seqguridad juridica que debe otorgar el
Registro a través de sus inscripciones, se dispone la tacha del titulo
en aplicacion extensiva del articulo 13 del RGRP, pues no es factible
la inscripcion de prescripcién adquisitiva obtenida por el interesado,
cuando la declaracién fue dejada sin efecto y valor alguno por el
notario, es decir no es posible inscribir un acto nulo, quien al interior
del procedimiento notarial de prescripcion ejerce funciones analogas a
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las de un juez, se tacha en concordancia con el literal a) del art. 42 del
TUO del Reglamento General de los Registros Publicos.

* Sin ser los fundamentos de la tacha sustantiva se procede a
advertir los siguientes defectos contenidos en el titulo:

2.- Conforme al articulo 11° del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios que indica: "El informe del area de Catastro es
vinculante para el Registrador", se procede a indicar los defectos
advertidos por Area de Catastro, segun INFORME TECNICO
N° 00548-2022-Z.R.N°XIV-SEDE-AYACUCHO/UREG/CAT en los
nuevos documentos técnicos ingresados via reingreso.

- No es factible realizar el estudio técnico solicitado por su despacho,
debido a que la documentacion técnica no cumple con los requisitos
técnicos sefalados en la Directiva N° DI004-2020-SCT-DTR. Debido a
gue los predios a excluir (Lote 02 de la Mz. "A", Lote 02 de la Mz. "C",
Lote 05 de la Mz. "D" y Lote 09 de la Mz. "D") se encuentran en el
limite del predio matriz, por lo cual estdn modificando la forma del
predio en estudio presentado inicialmente, por lo que los datos
técnicos presentados al momento del reingreso no generan la forma
del predio en estudio.

3.- Entre los documentos presentados obran en copias simples del
INFORME N° D000004-2019-DSFL-VCV/MC del 07.05.2019 expedido
par el Ministerio de Cultura, se eleva consulta a la Direccién
Desconcentrada de Cultura - Ayacucho a fin de que se nos remita el
integro del expediente técnico de los sectores A, B, C y D del
Monumento Arqueoldgico Prehispénico Nahuimpuquio,
documentacién que debera presentar en original o en copia certificada.

4.- De la escritura publica N° 215 del 20.11.2018 se advierte lo
siguiente:

- Se advierte que la colindancia por el frente tiene entre sus tramos de
36.30, sin embargo en la documentacion técnica presentada plano y
memoria se aprecia el tramo de 35.30. Si bien es cierto, se subsana
aquel error mediante oficio del 05/02/2019 presentado por el notario
publico Mario Almonacid, esta subsanacion debe estar contenida en
instrumento publico.

5.- Revisado el médulo "Sistema Notario" que administra la SUNARP
se verifica que la incorporacién del presentante Alipio Quintana
Quispe, respecto a los instrumentos N° 215 del 20.11.2018 se
encuentra INACTIVO para el tramite ante el Registro.

6.- Conforme a la documentacion técnica y la realidad fisica del predio
submateria estd comprendido en el distrito de Carmen Alto, cabe
mencionar que aun cuando la municipalidad distrital de Carmen Alto
gue ha emitido el certificado respecto del predio materia de usucapion,
en virtud de haber asumido competencia sabre el ambito territorial,
estos documentos no son suficientes para la inscripcion de la nueva
jurisdiccion, puesto que para ello es necesaria la presentacion del
correspondiente certificado de jurisdiccién emitido por la Municipalidad
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competente, conforme lo establece el articulo 90 del Reglamento de
inscripciones del Registro de Predios.

7.- Asimismo, se pretender sanear un area de 20,388.11, sin embargo
apreciado el antecedente registral este tiene un area de 23,324.41 no
guardando coherencia.

8.- Sin perjuicio de lo anterior, se indica al usuario que se ha
presentado documentacion técnica correspondiente al procedimiento
de Prescripcion Adquisitiva de Dominio conforme a la Ley 27333; sin
embargo de acuerdo a las formalidades requeridas se debe presentar
copias certificadas de los planos o en su caso documentos emitidos
por el notario donde se indique que los planos presentados formaron
del procedimiento notarial de prescripcion adquisitiva seguido ante su
notaria.

9.- DECISION

SE TACHA en concordancia con el literal a) del art. 42 del TUO del
Reglamento General de los Registros Publicos.

Resolucion: 500-2008-SUNARP-TR-L de 09/05/2008
IMPROCEDENCIA DE ANOTACION PREVENTIVA La falta de
indicacién del valor real del inmueble objeto de donacién es causal de
nulidad del citado acto; en consecuencia, siendo la nulidad del titulo,
para efectos registrales, defecto insubsanable, no procede su
anotacion preventiva. DEFECTOS INSUBSANABLES Son defectos
insubsanables del titulo los que provocan la nulidad del acto contenido
en el titulo y por lo tanto no son susceptibles de convalidacion ni de
ratificacion, siendo necesario un nuevo otorgamiento material del
titulo. EIl titulo que contiene un acto nulo, adolece de defecto
insubsanable, siendo improcedente, por tanto, su anotacion
preventiva; ello por cuanto la eventual aclaracion que pueda
formularse no podra dotar al acto inscrito de los efectos
retroprioritarios contemplados en el articulo 68, concordante con el
articulo IX del Titulo Preliminar del Reglamento General de los
Registros Publicos.

Res. 1916-2020-SUNARP-TR-L».

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente interpone recurso de apelacion contra la tacha recaida en
el titulo (punto 1) por considerar que la registradora motiva
errbneamente su decision en infraccion del articulo 12 del Decreto
Legislativo N° 1049, que sefala que la nulidad de la escritura publica
s6lo ser& declarada por sentencia firme del Poder Judicial, y el articulo
13 del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos, a
sabiendas que el notario no es el interesado ni presentante, violando
las leyes de la escritura publica tramitada conforme al articulo 504 del
Codigo Procesal Civil y la Ley N° 27333, en contradiccion de la
Resolucion N° 1928-2020-SUNARP-TR-L. Agrega ademas que la
registradora procedid a tachar el titulo, sin que se haya procedido a
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subsanar la observacion anterior, lo que debe revocarse; y, por ultimo,
pide que la registradora se inhiba del caso por inconducta funcional.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida electronica N° 11000581 del Regqistro de Predios de
Ayacucho

En la citada partida corre inscrito el lote s/n ubicado en sector
Nahuinpuquio, distrito de San Juan Bautista, provincia de Huamanga y
departamento de Ayacucho.

Segun el asiento BO00005 sobre modificacion de é&rea e
independizacion, el predio ahi inscrito quedd reducido a 22,324.48 m2.

El dominio se encuentra registrado a nombre de Juana Aide
Huancahuari Paucar y su cényuge Pedro Ledn Sierra.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la vocal Beatriz Cruz Pefiaherrera.

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

- ¢Cuales son los efectos de un documento notarial auténtico?
ANALISIS

1. Mediante el titulo venido en grado se solicita la inscripcion de la
prescripcidén adquisitiva de dominio tramitada en sede notarial, sobre el
inmueble ubicado en el Sector Nahuinpuquio, distrito de Carmen Alto,
provincia de Huamanga, departamento de Ayacucho, que cuenta con
un area de 20,388.11 m2; el cual forma parte de predio de mayor
extension inscrito en la partida electrénica N° 11000581 del Registro de
Predios de Ayacucho, a favor de la Asociacion de Vivienda del
Asentamiento Humano Héroes de Arica.

La registradora tach6 sustantivamente el titulo porque ha tomado
conocimiento que mediante escritura publica N° 29 de fecha 18/2/2020
el notario ha «dejado sin efecto y valor alguno» la escritura publica
N° 215 del 20/11/2018 y la escritura aclaratoria N° 193 del 29/10/2019
sobre declaracién de propiedad por prescripcién adquisitiva de dominio
a favor de la asociacion.

Por su parte, el recurrente dirige sus cuestionamientos contra la tacha
sustantiva formulada por la registradora interponiendo el recurso de
apelacion venido en grado.
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2. Sobre el particular, es preciso recordar que el principio del debido
procedimiento previsto en el numeral 1.2 del articulo IV del Titulo
Preliminar de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo
General, concordado con el principio de legalidad regulado en el
numeral 1.1 del articulo IV del mismo cuerpo normativo, dispone que
los pronunciamientos de la autoridad administrativa deben sustentarse
en la debida aplicacion e interpretacion del conjunto de normas que
integran el ordenamiento juridico vigente, por lo que debe
comprenderse el derecho de los administrados a exponer sus
argumentos, a ofrecer y producir pruebas, y obtener una decision
motivada y fundada en derecho.

El autor Morén Urbina sostiene que «el derecho a ofrecer y producir
pruebas se refiere al derecho de presentar material probatorio, a exigir
gue la administracibn produzca y actiue los ofrecidos por el
administrado. lgualmente, sostiene que el derecho a obtener una
decision motivada y fundada en derecho se refiere a que las decisiones
de las autoridades respecto a sus intereses y derechos hagan expresa
consideracion de los principales argumentos juridicos y de hecho, asi
como las cuestiones propuestas por ellos, en tanto hubieren sido
pertinentes a la solucién del caso, precisando que la administracion
gueda obligada a considerar en sus decisiones los argumentos de los
administrados cuya importancia y congruencia con la causa, tengan
relaciéon de causalidad con el asunto principal y con la decision a
emitirse».

3. En ese sentido, el inciso 5.4 del articulo 5 de la Ley N° 27444,
dispone que el contenido del acto administrativo debe comprender
todas las cuestiones de hecho y de derecho planteadas por los
administrados, siempre que otorgue posibilidad de exponer su posicién
al administrado y, en su caso, aporten las pruebas que consideren
pertinentes.

De igual manera, el numeral 227.1 del articulo 227 del TUO de la Ley
N° 27444 dispone lo siguiente, con relacion a los recursos
administrativos, entre los cuales se encuentra el recurso de apelacion:
«La resolucién del recurso estimara en todo o en parte o desestimara
las pretensiones formuladas en el mismo o declarara su inadmision».

4. En efecto, en el campo procesal en general, el articulo VII del Titulo
Preliminar del Codigo Procesal Civil establece que la autoridad no
puede ir mas alla del petitorio alegado por el solicitante. A través de
este principio — principio de congruencia procesal — se impone la
obligacién del juzgador de fallar segun lo alegado y probado por las
partes. Por tanto, al fallar, el juzgador debe pronunciarse sobre las
pretensiones y defensas propuestas y probadas por las partes y no
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puede resolver mas alla de lo demandado, ni sobre punto o pretension
no planteada, tampoco omitir lo expresamente pretendido?.

Morén Urbina?, sobre el principio de congruencia procesal, sefiala lo
siguiente: «Para el derecho procesal en general, la congruencia implica
gue la decision comprenda todas las pretensiones y fundamentos
propuestos por los interesados durante el procedimiento, de tal modo
gue con la resolucion se emita integramente opinion sobre el recurso
concreto y sobre los argumentos expuestos».

5. Asi, sobre este aspecto, el Tribunal Constitucional también se ha
pronunciado sobre el principio referido, indicando que «el derecho a la
debida motivacion de las resoluciones judiciales se respeta siempre
gue exista fundamentacion juridica, congruencia entre lo pedido y lo
resuelto y, por si mismo, exprese una suficiente justificacion de la
decision adoptada, aun si esta es breve o concisa, 0 se presenta un
supuesto de motivacion por remision. En ese sentido, un Juez que base
su decisién en hechos que no se encuentran acreditados, o se refiera
a alegaciones no formuladas por las partes, estard realizando una
motivacion aparente (inexistente en términos formales) y, por tanto,
esta actuando de manera arbitraria»3.

Aunado a ello, la jurisprudencia constitucional ha reconocido que la
competencia de las autoridades administrativas se encuentra sujeta a
determinados limites, uno de ellos es el principio dispositivo de los
medios impugnatorios denominado «Tantum devolutum quantum
appellatum»#, que implica que Unicamente se resuelve acerca de los

1 Al respecto, Juan Monroy Gélvez comenta lo siguiente: «Siendo el juez la persona
encargada de declarar el derecho que corresponda al caso concreto, y pese a que las
normas que regulan el tramite que lo conducird a producir dicha declaracién son de
naturaleza publica, el derecho que declara - nos referimos al contenido de su
declaracién - es de naturaleza privada, en consecuencia, le pertenece a las partes. Por
tal razon el juez civil no tiene facultad para afectar la declaraciéon de voluntad del
pretensor (demandante) y concederle méas alla de lo que éste ha pretendido en su
demanda. Sin embargo, este impedimento no se presenta cuando el juez otorga menos
de lo demandado, dado que tal declaracién se habra expedido cuando, por ejemplo, el
juez estime que el demandante no probd todos los extremos de su pretension».
MONROY GALVEZ, Juan. Introduccion al Proceso Civil. Tomo |. Bogota: Editorial
Temis S.A., 1996. Pags. 90-91.

2 Ver: MORON URBINA, Juan Carlos. Comentarios a la Ley de Procedimiento
Administrativo General. Lima: Gaceta Juridica S.A. Diciembre 2009.

3 Sentencia del Tribunal Constitucional recaida en el expediente N° 3151-2006-AA/TC
Fundamentos juridicos 6y 7.

4 De acuerdo a lo sefialado por Carlos Cruzado Lezcano: «En palabras de los romanos
significa que pasa al superior todo cuanto se ha apelado. Esto es, solo Unicamente los
articulos del recurso. Montero Aroca y Flors Maties han sefialado sobre el particular
que el objeto de la apelacién viene determinando, conforme a los principios dispositivo
y de justicia rogada, por la actividad de las partes: solo los pronunciamientos de las
sentencias que hayan sido objeto de impugnacién se convierten en objeto de la
apelacién (Tantum devolutum quantum appellatum)». Ver: CRUZ LEZCANO, Carlos.
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aspectos materia de la apelacién y aquellos aspectos no impugnados
se tienen por consentidos ya sean beneficiosos o perjudiciales para el
administrado.

6. Sin perjuicio de lo expuesto, cabe resaltar que, en el marco de los
procedimientos administrativos, la aplicacion del principio de
congruencia procesal presenta matices propios, dado que el funcionario
publico no agota su cometido y obligaciones con el andlisis y
pronunciamiento sobre lo expuesto en el recurso del administrado, sino
en atencion a su deber de oficialidad y satisfaccién de los intereses
publicos, resuelve cuantos aspectos obren el expediente, cualquiera
sea su origen. No obstante, el funcionario debe ser cuidadoso de no
desviar su poder y decidir sobre aspectos sobre los cuales no han
mostrado su parecer los interesados.

En tal sentido, este Tribunal procedera a pronunciarse uUnicamente
respecto de la tacha sustantiva formulada por la registradora, esto es,
sobre los numerales 1y 9 de la denegatoria de inscripcion, por ser estos
los aspectos cuestionados por el apelante; dejandose subsistentes
los numerales restantes de la esquela al no haber sido impugnados.

7. Ahora bien, la prescripcion adquisitiva o usucapién es la adquisicion
del derecho de propiedad de un bien por efecto de la posesion
prolongada durante cierto plazo. En virtud de esta figura juridica, quien
ejerce la posesion por determinado plazo y bajo ciertas condiciones se
convierte en su propietario. El fundamento de la prescripcién adquisitiva
radica en la necesidad de brindar certidumbre a los derechos, dar fijeza
a las situaciones juridicas y, finalmente, otorgar seguridad juridica al
trafico de bienes.

La usucapion es un modo originario de adquirir la propiedad, en tanto
la adquisicion no se sustenta en ningun derecho anterior; es decir, el
usucapiente no hace suyo el bien porque el que lo tenia se lo transfiera,
sino que se convierte en propietario en virtud a la posesion (pacifica,
continua, publica y como propietario) que ejerce sobre el predio durante
determinado periodo de tiempo.

8. De otro lado, el articulo 950 del Cédigo Civil establece dos clases de
prescripcion inmobiliaria: a) la corta o abreviada, que exige un plazo de
posesion de cinco aflos ademas de justo titulo y buena fe; y b) la larga
o decenal, en gque soélo se requiere la posesién por un periodo de diez
afios, como unico requisito. Como se puede apreciar, en ambos casos,
el elemento comun es la posesion.

El recurso de adhesion en el Codigo Procesal Civil Peruano: Una aproximacién al tema.
Lima. Revista Oficial del Poder Judicial 2/1 2008.
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En sede notarial, el trdmite de la prescripcién adquisitiva de dominio
constituye uno de los mecanismos simplificados que incorporo la Ley
N° 27157 con la finalidad de permitir que los propietarios de
edificaciones construidas sin licencia de construccion, conformidad de
obra o que no cuenten con declaratoria de fabrica, independizacion o
reglamento interno, puedan sanear su situacion legal. De conformidad
con el articulo 7 concordado con el articulo 21 de la Ley N° 271575, la
prescripcion adquisitiva notarial es procedente en el supuesto que el
poseedor carezca de titulo de propiedad o cuando el terreno esté
inscrito a nombre de persona diferente del vendedor, debiendo
demostrar posesion continua, pacifica y publica como propietario
durante diez afios.

9. Dicho tramite, regulado inicialmente por los articulos 504 y siguientes
del Cédigo Procesal Civil y por los articulos 35 al 43 del Reglamento de
la Ley N° 2715765, fue precisado por el articulo 5 de la Ley N° 27333,
norma que dispuso que el procedimiento de declaracion de propiedad
por prescripcion adquisitiva de dominio previsto en el articulo 21 de la
Ley N° 27157 se tramitara como asunto no contencioso de competencia
notarial y se regira por lo establecido en las disposiciones generales de
la Ley N° 26662, en todo lo que no contravenga lo dispuesto en la Ley
N° 27157 y en la norma citada.

Asimismo, mediante la Ley N° 27333 se amplio el ambito de aplicacion
de la prescripciéon adquisitiva notarial, estableciendo que puede recaer
sobre terrenos ubicados en zonas urbanas que no cuenten con
edificaciones, segun se sefala en el literal k) del articulo 5.

10. El articulo 39 del Reglamento de la Ley N° 271577 establece que el
procedimiento de prescripcion adquisitiva de dominio se inicia con la

5 Articulo 21 de laLey N° 27157.-

La prescripcién adquisitiva a la que se refiere el presente Titulo es declarada
notarialmente, a solicitud del interesado y para ello se debe seguir el mismo proceso a
gue se refiere el articulo 504 y siguientes del Cédigo Procesal Civil, en lo que sea
aplicable, de acuerdo a lo previsto en el articulo 5 de la presente Ley.

6 El T.U.O. del Reglamento de la Ley N° 27157 ha sido aprobado mediante D.S. N° 035-
2006-VIVIENDA.

7 Articulo 39.- Inicio del proceso

El proceso se inicia con una peticién escrita del interesado, autorizada por abogado, la
cual debera contener cuando menos:

a) La indicacion precisa de la fecha y forma de adquisicion, asi como del tiempo de
posesion.

b) Nombre y direccion del titular registral, de ser el caso.

¢) Nombre y direccion de su inmediato transferente, de los anteriores a éste o de sus
respectivos sucesores, en el caso de formacion de titulos supletorios.

d) Nombre y direccidn de los propietarios u ocupantes de los predios colindantes.

e) Certificacién municipal o administrativa de la persona que figura en sus registros como
propietaria o poseedora del bien.

f) Copia literal de dominio del predio si esté inscrito, y/o certificado de blusqueda catastral,
de ser el caso.

10
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peticidon escrita del interesado, autorizada por abogado, la cual debe
contener, entre otros datos, la indicacion precisa de la fecha y forma de
adquisicion, asi como del tiempo de posesion, el nombre del titular
registral, de ser el caso, ademas de anexarse la copia literal de dominio
del predio si estuviese inscrito y/o el certificado de busqueda catastral,
de ser el caso.

Respecto al emplazamiento, se establece en el articulo 40 del
mencionado reglamento, que el notario debe notificar necesariamente
a la persona o personas de quien el solicitante afirma que deriva el
derecho invocado, al titular registral del terreno y/o de la edificacion, a
los propietarios u ocupantes de los predios colindantes y a todas las
personas indicadas por el peticionante en su solicitud.

11. Mediante Resolucién N° 490-2003-SUNARP/SN se aprobd la
Directiva N° 013-2003-SUNARP-SN. Esta norma, como sefiala en su
parte considerativa, fue expedida a efectos de uniformizar los criterios
de calificacion registral en asuntos no contenciosos de competencia
notarial, especificamente en lo que concierne, entre otros, al
procedimiento de declaracion de prescripcion adquisitiva de dominio
regulado por la Ley N° 27157, su Reglamento y la Ley N° 27333,
referidas en los puntos precedentes.

Conforme a ello, el numeral 5.2 de la Directiva N° 013-2003-SUNARP-
SN establece que: «El registrador calificara los titulos referidos a la
declaraciéon de prescripcion adquisitiva de dominio (...) como asuntos
no contenciosos de competencia notarial, teniendo en cuenta lo
previsto en el articulo 32 del Reglamento General de los Registros
Publicos (...)», precisando que «(...) no sera materia de calificacion la
validez de los actos procedimentales que, en virtud de lo previsto en la
Ley N° 27333 y normas complementarias, son de competencia del
Notario, ni el fondo o motivacion de la declaracion notarial».

12. En esa linea, el Tribunal Registral en el Pleno CCXIV (214-2019)
realizado los dias 19 y 20 de agosto de 2019 y publicado en el diario
«El Peruano» el 19/9/2019% ha establecido como precedente de
observancia obligatoria lo siguiente:

CALIFICACION REGISTRAL DE ASUNTOS NO CONTENCIOSOS
DE COMPETENCIA NOTARIAL

«No corresponde a las instancias registrales calificar la validez de los
actos procedimentales ni el fondo o motivacion de la declaracion

g) El ofrecimiento de declaracién de no menos de tres ni mas de seis testigos mayores
de veinticinco (25) afios de edad, preferentemente vecinos u ocupantes de los inmuebles
colindantes del predio cuyo saneamiento de titulacién se solicita.

8 El precedente antes fue aprobado como acuerdo plenario por el Tribunal Registral en
el Pleno CXV, realizado los dias 12 y 13 de diciembre del 2013.
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notarial, en los titulos referidos a los asuntos no contenciosos de
competencia notarial».

Criterio sustentado en la Resolucion N° 2055-2017-SUNARP-TR-L del
13 de setiembre de 2017.

De acuerdo al criterio jurisprudencial antes mencionado, el Tribunal
Registral reafirma que, en los procedimientos no contenciosos de
competencia notarial, la validez de los actos procedimentales, la
motivacion o el fondo de la decision notarial no puede ser objeto de
revision por las instancias registrales, entre ellos, por el registrador
publico.

En cambio, uno de los aspectos que si comprende la verificacion de
estos titulos es la verificacion de la competencia del notario que
autoriza o certifica el titulo, aspecto que se encuentra previsto en el
literal e) del articulo 32 del Reglamento General de los Registros
Publicos.

13. Como ya se indico, de conformidad con el articulo 5 de la Ley
N° 27333 — Ley Complementaria a la Ley N° 26662, la Ley de Asuntos
No Contenciosos de Competencia Notarial, para la Regularizacién de
Edificaciones, el procedimiento de declaracién de propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio se tramitara, exclusivamente, ante
el notario de la provincia en donde se ubica el inmueble.

Cabe precisar que el notario esta autorizado para la tramitacion de
asuntos no contenciosos previstos en las leyes de la materia, por lo
tanto, al inicio de los mismos debe asegurar su competencia, de lo
contrario estara sujeto a las responsabilidades administrativas, civiles
y penales que correspondan en el ejercicio de la funcién, de acuerdo
con lo establecido en la Ley del Notariado.

Asimismo, el contenido del documento notarial presentado para su
inscripcion registral se tiene por auténtico y produce todos sus efectos,
mientras no se rectifique o declare judicialmente su invalidez, de
acuerdo con lo establecido por el articulo 5 de la Ley N° 27333 y el
articulo 12 de la Ley N° 26662 - Ley de Competencia Notarial en Asuntos
No Contenciosos®.

14. En el caso de analisis, el titulo venido en grado se encuentra
compuesto por parte notarial de la escritura publica N° 215 del
20/11/2018 otorgada ante notario de Ayacucho Mario Almonacid
Cisneros, por medio del cual se declara a la Asociacion de Vivienda del
Asentamiento Humano Héroes de Arica como propietaria por
prescripcion adquisitiva de dominio del inmueble ubicado en el

9 Articulo 12 de la Ley N° 26662.- Validez del documento notarial.- El documento
notarial es auténtico y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique o se declare
judicialmente su invalidez.
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Sector Nahuinpuquio, distrito de Carmen Alto, provincia de Huamanga
y departamento de Ayacucho, con un area de 20,388.11 m2, con los
linderos y medidas perimétricas ahi detalladas.

De acuerdo con ello, se aprecia que el notario de la provincia
(Huamanga) donde estd ubicado el inmueble submateria era el
competente para instruir el procedimiento notarial de declaracion de
propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio que se somete a
calificacion registral.

Asimismo, el procedimiento notarial seguido por la Asociaciéon de
Vivienda del Asentamiento Humano Héroes de Arica finalizdé con el
otorgamiento de la declaracion de propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio formalizada por el notario mediante escritura
publica N° 215 del 20/11/2018, de conformidad con el literal f) del
articulo 5 de la Ley N° 27333.

15. Es verdad que entre los documentos presentados también se
encuentra el Oficio N° 57-2022-NA de fecha 3/2/2022 remitido a la
registradora publica (e) Lisbeth Roxana Nieto Cisneros?® por el notario
de Ayacucho Mario Almonacid Cisneros, al que se apareja — ademas
del testimonio de la escritura publica N° 215 del 20/11/2018 — el traslado
de la escritura publica N° 29 del 18/2/2020 extendida por el mismo
notario, y en cuyo cuerpo se inserta el Decreto Notarial N° 04 de fecha
18/2/2020, por medio del cual el notario resuelve:

«[...]

1) Dejar sin efecto y valor alguno, la escritura publica N° 215 del
20 de noviembre del 2018 y la escritura publica aclaratoria N° 193
del 29 de octubre del 2019, retrotrayéndose el estado de proceso
a la admisién a tramite. 2) Formular por este acto, el desistimiento
total de la rogatoria, correspondiente al titulo N° 2019-2984074 del 11
de diciembre del 2019 [...] 3) Declarar por finalizado el presente
tramite notarial de prescripcion adquisitiva de dominio, solicitado
por la Asociacién de Vivienda del Asentamiento Humano Héroes de
Arica, de acuerdo a los fundamentos antes descritos; [...]».

Es decir, en virtud de los instrumentales arriba sefialados, el notario
que instruy6 el procedimiento de prescripcion adquisitiva de dominio
seguido por la Asociaciéon de Vivienda del Asentamiento Humano
Héroes de Arica resuelve «dejar sin efecto y valor alguno» la
declaracién de propiedad.

Notese ademds que la escritura N° 29 del 18/2/2020 no es un
instrumento rectificatorio, es decir, uno que tenga como objetivo la
correcciéon o rectificacion de un error — material o de concepto —

10 En respuesta al Oficio N° 127-2022/Z.R.N-XII-ORAY.
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cometido en la redaccién del documento notarial de declaracion de
propiedad a favor de la asociacion.

16. Sin embargo, al tener la escritura publica N° 215 de fecha
20/11/2018 la condicion de documento notarial auténticol!, su
contenido se reputa cierto y veraz, produciendo todos sus efectos,
«mientras no se rectifiqgue o se declare judicialmente su invalidez»
conforme a lo previsto por el articulo 12 de la Ley N° 26662 (Ley de
Competencia Notarial en Asuntos No Contenciosos).

Siendo ello asi, no resulta procedente admitir que por medio de
instrumento publico protocolar otorgado unilateralmente por el notario
se deje sin efecto la declaracibn de propiedad obtenida en un
procedimiento notarial de prescripcion adquisitiva de dominio ya
finalizado, pues esto equivaldria a su anulacién, potestad que
corresponde Unica y exclusivamente al organo jurisdiccional
competente segun la Ley N° 26662 y, su complementaria, la Ley
N° 27333.

17. Hay que recordar también que, tratdndose de instrumentos
notariales, es objeto de calificacion por el registrador y el Tribunal
Registral la competencia del notario que autorizdO su extension,
verificandose para nuestro caso concreto, de la normativa sobre la
materia, que el notario no es competente para emitir instrumentos
publicos protocolares dejando sin efecto aquellas declaraciones
positivas que se emitieron en un procedimiento notarial ya concluido
sobre el fondo de un asunto no contencioso sometido a su
conocimiento.

Asimismo, si bien la registradora cita en su tacha sustantiva la
Resolucion N° 1916-2020-SUNARP-TR-L del 26/10/2020, lo cierto es
qgue el caso ahi analizado por el Tribunal Registral versé sobre una
solicitud de anotacion preventiva de prescripcién adquisitiva de dominio
del predio submateria, no habiéndose acompafiado en esa oportunidad
la escritura publica de declaraciéon de propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio, cuya acreditacién y autenticidad motiva la
decision adoptada por este colegiado. Se trata, por tanto, de supuestos
distintos, no pudiendo extenderse los alcances de la citada Resolucion
N° 1916-2020-SUNARP-TR-L al presente caso.

Por todas estas consideraciones, corresponde revocar la tacha
sustantiva formulada por la registradora en los numerales 1y 9 de la
denegatoria de inscripcion, y disponer su observacién por
encontrarse aun pendientes de subsanacion los extremos restantes de
la denegatoria de inscripciébn que no han sido impugnados por el
apelante.

11 Asi lo reconoce el propio notario en su Oficio N° 57-2022-NA de fecha 3/2/2022.
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18. Finalmente, en cuanto al pedido formulado por el recurrente por
medio del cual pide se disponga la «inhibitoria» del caso por parte de
la registradora, debemos indicar que el Tribunal Registral tiene
competencia para pronunciarse sobre las denegatoria de inscripcion
formuladas por los registradores mas no para apartarlos del
conocimiento del titulo.

Efectivamente, de lo solicitado por el administrado se pone de
manifiesto que lo pretendido es, en realidad, que la registradora se
abstenga del conocimiento del presente titulo, recusacion para cuyo
examen no es competente el Tribunal Registral por no ser este
colegiado la autoridad «administrativa» inmediata superior a que alude
el articulo 35 del RGRP.

Por consiguiente, se desestima lo peticionado precisandose que en
caso persista el administrado en ello, lo que corresponde es que
formule su recusacion en la via pertinente.

Con la intervencién de la vocal (s) Karina Figueroa Almengor, autorizada
por Resolucién N° 072-2022-SUNARP/PT del 29/3/2022.

Estando a lo acordado por unanimidad;
VIl. RESOLUCION

REVOCAR la tacha sustantiva plasmada en los numerales 1y 9 de la
denegatoria de inscripcién formulada por la registradora publica del
Registro de Predios de Ayacucho al titulo referido en el
encabezamiento, y disponer su observacion por encontrarse
pendientes de subsanacion los extremos restantes de la denegatoria
de inscripcidn, por no haber sido impugnados, conforme los fundamentos
vertidos en el analisis de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

Fdo.

PEDRO ALAMO HIDALGO

Presidente de la Primera Sala del Tribunal Registral
BEATRIZ CRUZ PENAHERRERA

Vocal del Tribunal Registral

KARINA FIGUEROA ALMENGOR

Vocal (s) del Tribunal Registral
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