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RESOLUCION No. — 3388- 2022 - SUNARP-TR
Lima, 26 de agosto de 2022

APELANTE : FLOR DE MARIA YAMUNAQUE DE PENA
TITULO : N° 1800794-2022 del 21/06/2022.
RECURSO : H.T.D. N° 08319 del 26/07/2022.
REGISTRO : Predios de Sullana

ACTO (s) : Inscripcién de carga.

SUMILLA

FALTA DE ACREDITACION DE ACTO ADMINISTRATIVO FIRME

Tratandose de acto modificatorio de titularidad dominial, en caso de acreditarse
gue la resoluciéon administrativa ha quedado firme, no se extendera la anotacion
en el rubro de cargas y gravamenes en aplicacion del articulo 10 del Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios. Tampoco se extendera dicha anotacion
si de la evaluacion de la documentacién presentada, la instancia registral tiene
la certeza de la naturaleza firme o ejecutable del acto administrativo.

l. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacién se solicita la anotacion en
el rubro de cargas y gravamenes, el hecho de que no se ha acreditado
gue la Resolucion N° 103-2005-AG, inscrita en el asiento C00002 de la
partida 4021152 del Registro de Predios de Sullana ha quedado firme, de
conformidad con el articulo 10 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios.

Para tal efecto, se adjuntdé copia de la resoluciéon judicial N°8 suscrita
digitalmente por la jueza Lila Fuentes Bustamante de la Corte Superior de
Justicia de Piura.

Il. DECISION IMPUGNADA

El Registrador Publico del Registro de Predios de Sullana, Juan Carlos
Zapata More tacho sustantivamente el titulo en los siguientes términos:

SRA. FLOR DE MARIA YAMUNAQUE DE PENA
I. ACTO SOLICITADO: Inscripcion de carga. Partida 04021152.
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[I. CONSIDERACIONES DENEGATORIAS:

1. Por el presente titulo se solicita la anotacién de una carga respecto a
gue no se ha acreditado que la resolucién N° 103-2005-AG, por la que se
revirtié6 el dominio a favor del Estado, inscrita en el asiento C00002, ha
guedado firme, de conformidad con el articulo 10 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios.

2. En el escrito presentado para tal efecto, refiere a un proceso judicial
sobre nulidad de la referida resolucién, argumentando, entre otros que la
solicitud de medida cautelar de no innovar fue denegada en dicho
proceso por demora en la calificacion de dicha solicitud; asimismo, ha
indicado que el juez dentro del proceso ha determinado que “no se ha
cumplido con acreditar que la resolucién antes citada haya sido notificada
a la demandante...”

3. Al respecto, cabe decir que, de conformidad con el articulo 1 del
Reglamento General de los Registros, el procedimiento registral es de
naturaleza no contenciosa, cuya finalidad es la inscripcién de un titulo
sobre el cual se fundamenta directa e inmediatamente el acto inscribible.
Asimismo, debemos considerar lo dispuesto en el precedente de
observancia obligatoria publicado en el diario El Peruano el 16 de agosto
de 2012: “En la calificacion de actos administrativos, el Registrador
verificara la competencia del funcionario, la formalidad de la decision
administrativa, el caracter inscribible del acto o derecho y la adecuacion
del titulo con los antecedentes registrales. No podra evaluar los
fundamentos de hecho o de derecho gue ha tenido la Administracion para
emitir el acto administrativo y la regularidad interna del procedimiento
administrativo en el cual se ha dictado”

4. La documentacion presentada mediante el titulo 2019-1310051,
constituye un acto administrativo que debe ser calificado observando lo
dispuesto por el precedente de observancia obligatoria citado. En tal
sentido, tenemos que la resolucién N° 103-2005-AG y anexos (cargo de
notificacion, oficio N° 1137-2016-MINAGRI-SG-OACID, informe N° 36-
2016-MINAGRI-SG/OACID-AC, oficio N° 259-2016-MINAGRI-OGAJ,
entre otros) fundamentaron directa e inmediatamente la inscripcion de la
reversion del dominio del predio a favor del Estado y acreditaron que en
sede administrativa la Resolucion 103-2005-AG habia guedado firme,
resultando imposible en el procedimiento registral del referido titulo la
admision de decisiones tomadas fuera del mismo (via judicial), que
cuestionen la condicién de firmeza de la misma. Quedando expedito su
derecho de accion en sede judicial.

5. Procediendo, por tanto, ala TACHA SUSTANTIVA, del presente titulo,
de conformidad con el literal a) del articulo 42 del Reglamento General
de los Registros Publicos.

I1l. BASE LEGAL

Arts. 1, 7, 42 del Reglamento General de los Registros Publicos.
Precedente de observancia obligatoria publicado en el diario ElI Peruano
el 16 de agosto de 2012.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
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El apelante fundamenta su recurso de apelacion, entre otros, en los
siguientes términos:

-Falta de acreditacion de la calidad de firme de la resolucién ministerial
N°0103-2005-AG.

-Se colige de la inscripcion de reversion a favor del Estado, que este ha
aceptado que no cuenta con documento idéneo que acredite que la
mencionada resolucion ha adquirido la calidad de firme y consentida, no
existir constancia o resolucion administrativa alguna que pueda dar cuenta
de dicha condicion.

-Siendo lo Unico que sefiala que al no existir recurso impugnatorio alguno
respecto a la resolucion citada, este ha adquirido firmeza y por ende es
ejecutable.

-Y por ultimo sefala que no fue validamente notificada con la resolucion
N°0103-2005-AG ya que segun resolucion judicial N°8 del 6 de Junio del
2019 no se cumple con acreditar que se haya sido notificado el 14 de
Febrero del 2005 como sostiene la parte demandada (el estado) y por
ende que surta sus respectivos efectos juridicos por no haber sido
notificado conforme a ley, no debiendo ser considerada consentida.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Ficha 025679 que siqgue en la Partida electronica N° 04021152 del

Reqgistro de Predios de Sullana

En la presente partida se encuentra inscrito el predio rural con ubicacion
rural R.C.: 10068, Charanal y la Brea U.C.: 10068, en el distrito de Parifias,
provincia de Talara y departamento de Piura.

En el asiento 1-c consta inscrita la inmatriculacion a favor de la Asociacion
de Campesinos Inmigrantes en Actividad.

En el asiento -3-d consta la clausula de reversion que pesa sobre el predio
independizado por incumplimiento de determinadas condiciones
sefialados en el contrato.

En el asiento C00002 de la presente partida corre inscrito la reversion de
propiedad de conformidad a la resolucion ministerial N°0103-2005-AG
suscrita por el entonces ministro de agricultura Alvaro Quijandria Salmin.

En el asiento EO0003 consta inscrita la cancelacion de la clausula de
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reversion inscrita en el asiento D)3 de la ficha N°025679 que continlia en
la presente partida de conformidad a la resolucion ministerial N°0103-
2005-AG.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la vocal Rosario del Carmen Guerra Macedo.

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

- Si la falta de acreditacion de que un acto administrativo tiene la
calidad de firme es un acto inscribible y de ser asi como se acredita y en
gué oportunidad debe extenderse el asiento.

ANALISIS

1. La calificacién registral constituye el examen minucioso y riguroso que
efectlia el Registrador y en su caso el Tribunal Registral como 6rgano de
segunda instancia en el procedimiento registral, a fin de establecer si los
titulos presentados cumplen con los requisitos exigidos por el primer
parrafo del articulo 2011 del Cdodigo Civil para acceder al Registro; esto
es, lalegalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion,
la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, todo ello en atencion
a lo que resulte del contenido de los documentos presentados, de sus
antecedentes y de los asientos de los Registros Publicos.

En el mismo sentido, el segundo parrafo del articulo V del Titulo Preliminar
del Reglamento General de los Registros Publicos (en adelante RGRP),
establece 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 el titulo, constituye la causa
directa e inmediata de la inscripcion.

Asimismo, el literal c) del articulo 32 del RGRP establece como uno de los
alcances de la calificacion registral, el verificar la validez y la naturaleza
inscribible del acto o contrato, asi como la formalidad del titulo en el que
éste consta y la de los demas documentos presentados.

2. Los actos que son inscribibles en el Registro de Predios, han sido
descritos en el articulo 2 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios (en adelante RIRP), que dispone:

“(...) El Registro de Predios es el registro juridico integrante del Registro
de Propiedad Inmueble en el que se inscriben los actos o derechos que
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recaen sobre predios a los que se refiere el articulo 2019 del Cédigo Civil,
normas administrativas y demas normas especiales”.

Al respecto, el articulo 2019 del Codigo Civil establece lo que son
inscribibles en el registro del departamento o provincia donde esté
ubicado cada inmueble:

1. Los actos y contratos que constituyen, declaren, trasmitan,
extingan, modifiquen o limiten los derechos reales sobre inmuebles.
2. Los contratos de opcion.

3. Los pactos de reserva de propiedad y de retroventa.

4, El cumplimiento total o parcial de las condiciones de las cuales
dependan los efectos de los actos o contratos registrados.

5. Las restricciones en las facultades del titular del derecho inscrito.
6. Los contratos de arrendamiento.

7. Los embargos y demandas verosimilmente acreditados.

8. Las sentencias u otras resoluciones que a criterio del juez se
refieran a actos o contratos inscribibles.

9. Las autorizaciones judiciales que permitan practicar actos

inscribibles sobre inmuebles.

De la lectura de los citados articulos se colige que soélo los actos previstos
legislativamente podran tener acceso al registro, con lo cual se configura
la tipicidad de los actos registrales.

3. Asi, Pau Pedrén , sefiala dos argumentos fundamentales para acoger
el principio de tipicidad:

“(...) Existen, ademas, argumentos decisivos para sostener el principio de
tipicidad:

a) Si se deja abierto el Registro a personas 0 actos no previstos por el
legislador, a la inscripcion de esos actos no previstos no puede atribuirsele
la eficacia propia del Registro: los terceros no sabrian si figuran o no en
el Registro, y no acudirian al Registro a consultarlos

b) Si se inscribieran actos no previstos, y necesariamente carentes de
eficacia registral, se recargaria el contenido de la hoja, lo que disminuiria
la claridad del Registro — y con ello se dificultaria la comprensién de la
publicidad formal — y se desvirtuaria la eficacia de los actos inscribibles,
al aparecer confusamente involucrados con actos no inscribibles. (...)".

4. Por las caracteristicas del Registro de Predios, la tipicidad debe
circunscribirse a los actos y contratos que constituyen, declaren,
transmitan, extingan, modifiquen o limiten los derechos reales sobre
inmuebles y excepcionalmente a actos de naturaleza obligacional,
siempre y cuando el legislador los haya previsto expresamente.
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Desconocer lo antes descrito seria vulnerar la naturaleza misma de los
derechos reales que los hace oponibles erga omnes y con ello, la razén
de ser del Registro de Predios.

En todos los supuestos la efectividad de la publicidad esta relacionada
con la claridad de lo publicitado y ademas con la predictibilidad respecto
a los actos que pueden acceder al Registro, de alli que la tipicidad no
podria estar al arbitrio de los particulares o del Registrador, caso contrario
no podria darsele al Registro la eficacia respectiva, pues los terceros,
ignorantes de lo que puede acceder, no acudirian al Registro.

5. Entonces, de la relacion de actos inscribibles a que se refiere el articulo
2019 del Cddigo Civil, se desprende que en este Registro se inscribiran
todos aquellos actos que importan una mutacion juridico real del predio;
es decir, aquellos mediante los cuales se constituyan, transmitan,
modifiquen o extingan derechos reales vinculados al predio registrado.

También se registran ciertos derechos obligacionales, tales como el
derecho de opcion o el contrato de arrendamiento; sin embargo, estos
ultimos solo son inscribibles porque la norma asi lo contempla de manera
excepcional.

6. En cuanto a la inscripcion de los actos administrativos en el Registro de
Predios, el articulo 10 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, establece lo siguiente:

En los casos de inscripciones que se efectien en mérito a un acto
administrativo, salvo disposicién en contrario, se presentara copia
autenticada de Ila resolucién administrativa expedida por
funcionario autorizado de la institucion que conserva en su poder
la matriz. Se exceptian los supuestos en los que tales actos
administrativos, conforme ala Ley del Procedimiento Administrativo
General, no tengan caracter ejecutorio inmediato.

Si la resolucion administrativa declara derechos inscribibles a favor
de una persona casada, debera sefalarse en el titulo la calidad de
bien propio o bien conyugal. Tratandose de bienes conyugales, se
indicara el nombre de ambos cényuges.

Tratandose de acto modificatorio de titularidad dominial, en caso de
no acreditarse que la resolucién ha quedado firme, se extendera
ademas una anotacion, en el rubro de cargas y gravamenes, en la
gue se dejara constancia de dicha circunstancia.

En tal sentido, queda claro que la anotacién de que un acto administrativo
gue no esta firme es un acto inscribible, el cual debe inscribirse como una
anotacion de carga conjuntamente con la extension del asiento del acto



RESOLUCION No. -  3388- 2022 — SUNARP-TR

administrativo. Sin embargo, en el presente caso se solicita la inscripcion
en forma independiente y con posterioridad.

7. La Ley 27444, Ley del procedimiento administrativo general sefiala que
los actos administrativos pueden ser impugnados mediante los recursos
de reconsideracion y de apelacion. Solo en caso que por ley o decreto
legislativo se establezca expresamente, cabe la interposicién del recurso
administrativo de revision. El término para la interposicion de los recursos
es de quince (15) dias perentorios.

La norma afiade que una vez vencidos los plazos para interponer los
recursos administrativos se perdera el derecho a articularlos quedando
firme el acto.

La norma no seiala cual es el documento con el que se acredita la firmeza
del acto administrativo. El articulo 10 del mencionado Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios tampoco sefiala el documento que
se debe presentar al Registro para acreditar la firmeza del acto pero se
exceptlan los supuestos en los que tales actos administrativos, conforme
a la Ley del Procedimiento Administrativo General, no tengan caracter
ejecutorio inmediato.

En tal sentido, queda a criterio del registrador solicitar el documento
idoneo para acreditar la firmeza del acto y extender la anotacion
respectiva, salvo que del propio documento se pueda verificar que el acto
administrativo ya no podra ser impugnado, sea por se expidio en una Unica
instancia o fue emitido por la dltima instancia administrativa, o porque se
trata de un acto que no tiene caracter ejecutorio inmediato. Por tanto, la
circunstancia de que un acto administrativo no ha quedado firme solo
puede ser inscribible conjuntamente con dicho acto administrativo, y no
en fecha posterior porque ello implicaria una nueva calificacion del titulo,
obviamente se excluye los casos de rectificacion por error material. En
efecto, en caso de error si es posible la rectificacion cuando en el titulo
archivado conste un documento que de manera expresa se indique que
el acto estéd o no firme.

8. En el presente caso se solicita la anotacion en el rubro de cargas y
gravamenes, el hecho de que no se ha acreditado que la Resolucion N°
103-2005-AG, inscrita en el asiento C00002 ha quedado firme, de
conformidad con el articulo 10 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios.

El apelante refiere en su rogatoria la existencia de un proceso judicial
sobre nulidad de dicha resolucion, argumentando, entre otros que la
solicitud de medida cautelar de no innovar solicitada por ellos, si bien fue
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denegada, el juez dentro del mencionado proceso ha determinado que "no
se ha cumplido con acreditar que la resolucion (Resolucion N° 103-2005-
AG) antes citada haya sido notificada a la demandante”.

Al respecto, cabe sefalar que la documentacién presentada en el titulo
2019-1310051 estd conformada por un acto administrativo que fue
calificado en forma positiva y siendo que al no haberse extendido el
asiento de falta de acreditacion de acto firme, se entiende que el
registrador publico tuvo tal convencimiento.

En tal sentido, tenemos que la Resoluciéon N°103-2005-AG y anexos
(cargo de notificacion, oficio N° 1137-2016-MINAGRI-SG-OACID, informe
N° 36-2016-MINAGRI-SG/OACID-AC, oficio N° 259-2016-MINAGRI-
OGAJ, entre otros) fueron evaluados por el registrador en su momento a
fin de extender el asiento de reversion a favor del Estado, siendo que
dichos documentos otorgaron certeza al registrador de que la Resolucion
103-2005-AG ha quedado firme, maxime si en el oficio N° 726-2019-
2019/GRP-490000 (que forma parte del titulo archivado 1310051-2019)
dirigido por el gerente regional de Piura a la primera instancia se sefiala
gue la mencionada Resolucion 103-2005-AG fue notificada al Presidente
de la Asociaciéon de Campesinos Inmigrantes en la Activacién Agraria,
habiendo sefalado también que:

Que, el Decreto Supremo N° 004-2019-JUS, Decreto Supremo que aprueba el Texto Unico Ordenado de
la Ley N° 27444 - Ley del Procedimienlo Administrativo General, eslablece en su articulo 222° sobre el Aclo firme,
que: “Una vez vencidos fos plazos para interponer los recursos adminisiralivos se perdera el derecho a arficularios
quedando firme el aclo.”, en este senlido, mediante Oficio N° 1137-2016-MINAGRI-SG-OACID, de fecha 29 de
noviembre de 2016, emilido por Oficina de Atencion al Ciudadano y Geslién Documentaria del Ministerio de
Agricullura y Riego,.se-sefialé que en e! Sistema Integrado de Geslion Documentaria enlre €! afio 2005 al 29 de
noviembre de 2016, no figuta un registro de ingreso de apelacion ylo impugnacion conlra la citada resolugidn; y,
mediante Oficio N° 259-201 6-MINAGRI-OGAJ, de fecha 15 de diciembre de 2016, la Oficina General de Asesoria
Juridica del Ministerio.de Agricullura y Riego, sefiala que la cilada Resolucion Ministeria! tiene la calidad de firme.

En tal sentido, estando a lo informado por el gerente regional de Piura no
corresponde extender la anotacién de cargas y gravamenes por falta de
acreditacion de acto firme.

Respecto a la documentacion presentada, esto es la copia de actuados
judiciales, se advierte que su contenido y formalidad no enervan la validez
del asiento, en tanto no se trata de un mandato judicial pasible de
inscripcion.

Por consiguiente, se confirma la tacha sustantiva formulada por la primera
instancia.
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Estando a lo acordado por unanimidad,;

VIl. RESOLUCION

CONFIRMAR la tacha sustantiva formulada por el registrador publico del
Registro de Predios de Sullana al titulo referido en el encabezamiento, por
los fundamentos expuestos en el analisis de la presente.

Registrese y comuniquese.

Fdo.

ELENA ROSA VASQUEZ TORRES

Presidenta de la Segunda Sala del Tribunal Registral
ROSARIO DEL CARMEN GUERRA MACEDO
Vocal del Tribunal Registral

ROCIO ZULEMA PENA FUENTES

Vocal(s) del Tribunal Registral
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