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Ministerio Superintendencia Nacional

de Justicia de los Registros Publicos-SUNARP

TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION N.° 3353-2022-SUNARP-TR

Trujillo, 25 de agosto de 2022

APELANTE . DAVID TUPIA CALDERON

TITULO . 493548-2022 del 17.2.2022

RECURSO . 488-2022 - H.T. N.° 18670 del 11.5.2022
PROCEDENCIA :  ZONA REGISTRAL N.° IX - SEDE LIMA
REGISTRO ' DE PREDIOS DE LIMA

ACTO(S) © DECLARATORIA DE FABRICA,

INDEPENDIZACION Y OTROS
SUMILLA

Apelacion del monto del mayor derecho registral acotado en esquela de
observacion

A efectos de la verificacion del monto del mayor derecho registral por concepto
de inscripcion acotado en la esquela de observacion, corresponde tener en
consideracion que el nUmero de actos cuya inscripcion se solicita y los montos
de los derechos registrales establecidos por la norma para cada acto esta
sujeto a variacion, pues la liquidacion definitiva procede cuando el registrador
concluya que el titulo no adolece de defectos ni existen obstaculos para su
inscripcion.

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA:

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de la
regularizacion de fabrica, independizaciéon y otros actos respecto del predio
inscrito en la partida n.° P03113325 del Registro de Predios de Lima.

Para tal efecto se presentd -entre otros- los siguientes documentos:
Formulario Registral N.° 2 Ley 27157, Anexo N.° 4, memoria descriptiva de
independizacion, reglamento interno, informe técnico de verificacion,
declaracion jurada y planos.

I. DECISION IMPUGNADA:

El registrador publico del Registro de Predios de Lima José Enrique Huarniz
Castillo formul6 observacion sefialando al final de la esquela lo siguiente:

(...)
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Derechos Pendientes de Pago S/ 4,869.00

DERECHO DERECHO  IMPORTE
ACTO REGISTRAL CALIFICACION INSCRIPCION  TOTAL
(S1.) (S1.) (S1.)
(1) DECLARATORIA DE FABRICA (PROPIEDAD) 45.00 4,555.00 4,600.00
(1) REGLAMENTO INTERNO (PROPIEDAD) 36.00 9.00 45.00
(7) INDEPENDIZACION 497.00 126.00 623.00
(1) MODIF. DE AREA (REGISTRO DE PROPIEDAD) 36.00 9.00 45.00
(1) JUNTA DE PROPIETARIOS 36.00 9.00 45.00
(1) ELECCION DE JUNTA DIRECTIVA 36.00 9.00 45.00
(1) NOMENCLATURA 36.00 9.00 45.00
5,448.00
(-) Pago a cuenta Rec. N.° 1175-00002911 del 17.2.2022 579.00
Diferencia por pagar: 4,869.00
En el Sistema de Consulta Registral aparece la liquidacién anterior.
FUNDAMENTOS DE LA APELACION:
El recurrente interpuso recurso de apelacion argumentando que existe un
error en la liquidacién. Adjunta a su escrito, entre otros, el detalle de los
derechos registrales calculados a través del Médulo de Calculadora Registral
de la Sunarp, conforme a la siguiente imagen:
No Descripcién et [ =B VA Ercomuia [0S il IS TS0 Y2 Sl I voca B iR Opes
| - 8 —— Py — | i | S | S—— - AV —1- AT | N/ | W— | —
1 Declarztoria De Fabrica ( Propiedad ) 45.00 494,00 1 3/1C00 0.00 S 164,828.0C 164,828.00 539.00 E _l
2 Eleccion De Junta Directiva 36.00 5.00 1 0.00 S 0.00 0.00 45.00 E __I
3 Independizacion 497.00  126.00 7 0.00 s 0.00  0.00 s23.00 [= ]
4 Junta De Propietarios 36.00 5.00 1 0.00 S 0.00  0.00 as.00 [=] 4
e AgEm 3600 900 1 0.00 S 0.00  0.00 ss00 [=
6 Modificacion De Reglamento Interno 36,00 5,00 1 0.00 S 0.00 0.00 45,00 E :_J
7 Nomenclatura 26.00 9.00 1 0.00 s 0.00  0.00 as00 [=] 4
Totales| 722,00 665.00] [1,387.00]
El Total 2 Pagares : 1,387.00

Leyenda :

(V) : # de Veces que se contabiliza el presente acto.
(F) - Sediala si el Acto Registral contiene formula.
(M) : Sedala el Tipo de Moneda del Valor Original.
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ANTECEDENTE REGISTRAL:

Partida n.° P03113325 del Reqistro de Predios de Lima

En esta partida se encuentra inscrito el predio ubicado en la manzana B1 lote
9 del Asentamiento Humano Tupac Amaru de Villa, distrito de Chorrillos,
provincia y departamento de Lima; cuyo titular registral consta inscrito en el
asiento 00003 a favor de Béato Basilio Poma.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES:

Interviene como ponente el vocal Walter Eduardo Morgan Plaza.

De lo expuesto se colige que el apelante sélo esta impugnando los derechos
pendientes de pago consignados en la esquela de observacién del 5.5.2022 y
gue ascienden a S/ 4,869.00, por lo que esta instancia se pronunciara
Unicamente respecto de este extremo.

Siendo esto asi, este Colegiado entiende que la cuestion a determinar es la
siguiente:

- Siel monto del mayor derecho registral por concepto de inscripcion acotado
en la esquela de observacion puesta al titulo venido en grado es correcto.

ANALISIS:

El recurso de apelacion en el procedimiento registral se encuentra regulado
en el Titulo X del Reglamento General de los Registros Publicos (en adelante,
RGRP).

Los requisitos de procedencia del recurso de apelacién estan comprendidos
en los articulos 142, 143 y 144 del mencionado Reglamento. El articulo 142
enumera los actos contra los que procede interponer el recurso. El articulo
143 establece las personas que se encuentran legitimadas para interponer el
recurso, y el articulo 144 sefala los plazos para la interposicion del recurso.

El precitado articulo 142 del RGRP prescribe que procede interponer recurso
de apelacion contra:

a) Las observaciones, tachas y liquidaciones formuladas por los
Registradores;

b) Las decisiones de los Registradores y Abogados Certificadores respecto de
las solicitudes de expedicién de certificados;

c) Las resoluciones expedidas por los Registradores en el procedimiento de
pago de cuotas del Registro Fiscal de Ventas a Plazos;

d) Las demas decisiones de los Registradores en el ambito de su funcién
registral.

Asimismo, en el ultimo parrafo la norma sefiala que no procede interponer
recurso de apelacion contra las inscripciones.
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Por tanto, puede ser materia de apelacion, el monto del mayor derecho
registral por concepto de inscripcion acotado en la esquela de observacion.

Los derechos registrales son las tasas que se pagan por los servicios de
inscripcién, publicidad y otros que presta el Registro. En lo que respecta a los
servicios de inscripcion, los derechos se clasifican en derechos de calificacion
y derechos de inscripcién propiamente dicha.

Los derechos de calificacién comprenden la presentacién, calificacién del
titulo y la busqueda de los antecedentes registrales previos a la inscripcion,
mientras que los derechos de inscripcion comprenden la incorporacion del
acto o derecho al Registro.

Conforme al articulo 169 del RGRP, el pago de los derechos de calificacion
constituye un requisito para la admisién de la solicitud de inscripcion, salvo
gue se acredite la exoneracion o inafectacion correspondiente.

Precisamente, en torno a las exoneraciones o inafectaciones, la norma
contenida en el articulo 166 del RGRP establece que no procede conceder
exoneracion de tasas registrales de conformidad con lo previsto en el Codigo
Tributario, sin perjuicio de las exoneraciones otorgadas conforme a Ley, con
anterioridad a la prohibicion establecida en el citado cédigo.

Las Oficinas de Pre-liquidaciones efectiuan, a solicitud del usuario, una
liquidacion aproximada de los derechos registrales correspondientes o
inclusive la indicacion de estar ante un acto de exoneracion, intervencion de
tal oficina con la caracteristica de informacién preliminar como su nombre
indica, que no suprime ni se vincula a la autonomia y competencia del
registrador para pronunciarse sobre dicho aspecto.

La determinacion del monto exacto a pagar por derechos registrales en los
servicios de inscripcion corresponde exclusivamente a las instancias
registrales. Asi se concluye del articulo 170 del RGRP que sefiala que los
registradores estan en la obligacion de verificar la exactitud de las
liquidaciones y de los pagos que se efectien por concepto de derechos
registrales, debiendo ordenar las devoluciones o reintegros que en su caso
correspondan.

El articulo 17 del RGRP, que regula las reglas de admisibilidad de las
solicitudes de inscripcidn, establece como regla general la prohibicion de
rechazarlas, sin embargo, la propia norma habilita el rechazo si, entre otras
circunstancias, ocurre la falta de abono de los derechos registrales exigidos
para su presentacion, en cuyo caso no procede su admisibilidad para su
calificacion.

En el mismo sentido el articulo 40 del mencionado Reglamento dispone que,
en caso de formular observacion al titulo, el registrador indicara,
simultaneamente, bajo responsabilidad, el monto del mayor derecho por
concepto deinscripcion de los actos materia de rogatoria, salvo que éste
no pueda determinarse por deficiencia del titulo.
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Siguiendo esa linea, el articulo 41 del RGRP regula la liquidacion definitiva,
sefialando que el registrador procederd a la liquidacion definitiva en los casos
en que, como resultado de la calificacion del titulo, concluya que éste no
adolece de defectos ni existen obstaculos para su inscripcion.

Mediante Resolucion del Gerente General de la Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos N.° 379-2021-SUNARP/GG del 30.12.2021 se aprobd
la actualizacion del monto de los derechos registrales de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos para el afio fiscal 2022, de acuerdo a los
anexos 1, 2, 3,4, 5,6y 7, que forman parte integrante de la referida resolucion.

Concretamente, con relacion con las tasas registrales para el Registro de
Predios, el Anexo 1 de la citada resolucion establece cuéles son los actos que
estaran afectos al pago de los derechos registrales.

Asimismo, mediante D.S. N.° 398-2021-EF, publicado en el diario oficial “El
Peruano” el 30.12.2021, se aprobd el monto de la Unidad Impositiva Tributaria
- UIT para el afio fiscal 2022, el cual asciende a S/ 4,600.00 soles.

En el presente caso, se solicita la inscripcion de la declaratoria de fabrica,
independizacion, reglamento interno, entre otros, conforme se aprecia de los
documentos conformantes del titulo.

Verificadas las tasas registrales del afio 2022, los derechos de calificacion y
de inscripcion por los actos materia de rogatoria consignadas en el titulo
venido en grado son los siguientes:

DERECHO DERECHO  IMPORTE
ACTO REGISTRAL CALIFICACION INSCRIPCION  TOTAL
(S.) (S1.) (S1.)

(1) DECLARATORIA DE FABRICA (PROPIEDAD) 45.00 494.00 539.00
(1) REGLAMENTO INTERNO (PROPIEDAD) 36.00 9.00 45.00
(7) INDEPENDIZACION 497.00 126.00 623.00
(1) MODIF. DE AREA (REGISTRO DE PROPIEDAD) 36.00 9.00 45.00
(1) JUNTA DE PROPIETARIOS 36.00 9.00 45.00
(1) ELECCION DE JUNTA DIRECTIVA 36.00 9.00 45.00
(1) NOMENCLATURA 36.00 9.00 45.00
TOTAL A PAGAR: 1,387.00

De la comparacion de este cuadro con el cuadro presentado en el rubro Il de
esta resolucién, se advierte que difiere el monto de inscripcion de la
declaratoria de fabrica. En atencion a ello, se procede a efectuar el calculo de
los derechos registrales de la declaratoria de fabrica: Para los derechos de
calificacion se aplica la tasa fija del 0.97% de la UIT (vigente al afio 2022)
dando como resultado la suma de S/ 45.00. Ahora, para los derechos de
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inscripcion se aplica la tasa variable de 3/1000 del valor de la construccion
(S/164,828.00) dando como resultado la suma de S/494.00. La sumatoria de
ambos montos (45 + 494 = 539) es el monto a cancelar por la calificacion e
inscripcion de la declaratoria de fabrica, tal como consta en el ultimo cuadro
presentado.

Ahora bien, al haberse abonado la suma de S/. 579.00 mediante Recibo N.°
1175-00002911 del 17.2.2022, el monto de mayor derecho registral que
debe constar en la esquela de observacion del 5.5.2022 como derechos
pendientes de pago asciende a S/ 808.00, sin embargo, conforme se puede
apreciar de la esquela de observacion del 5.5.2022, los derechos pendientes
de pago ascienden a S/ 4.869.00, por lo que corresponde revocar la
liquidacion efectuada por el registrador publico, debiendo corregirla por el
monto de S/. 808.00.

En ese sentido y por las consideraciones expuestas y por unanimidad se
adopto la siguiente decision:

VI. RESOLUCION:

REVOCAR el monto del mayor derecho registral por concepto de inscripcion
acotado en la esquela de observacion, formulada por el registrador publico del
Registro de Predios de Lima al titulo sefialado en el encabezamiento,
debiendo corregir la liquidacion pendiente de pago, conforme a lo sefialado en
el numeral 6 del andlisis, por los fundamentos expuestos en la presente
resolucion y DEJAR SUBSISTENTE el extremo de la esquela del 5.5.2022
gue no fue impugnado.

Registrese y comuniquese.

Fdo.

LUIS DANDY ESQUIVEL LEON

Presidente de la Cuarta Sala del Tribunal Registral
WALTER EDUARDO MORGAN PLAZA

Vocal del Tribunal Registral

ALDO RAUL SAMILLAN RIVERA

Vocal (s) del Tribunal Registral
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