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Arequipa, 19 de setiembre de 2022.

APELANTE : HECTOR TTITO SICCOS
TITULO : N.° 2531187 del 26.08.2022
RECURSO : S/N del 06.09.2022
REGISTRO : PREDIOS - CUSCO

ACTO : RECTIFICACION DE OFICIO
SUMILLA

IMPROCEDENCIA DE RECTIFICACION
No procede la rectificacion de un asiento registral cuando su contenido se adecta al titulo
archivado que le dio origen.

SUPUESTO DE TACHA ESPECIAL

Procede formular tacha especial en el caso que se solicite la rectificacion de un asiento sin
abono de derechos registrales y el error invocado no resulte imputable al Registro, de
conformidad con el literal f) del articulo 43-A del Reglamento General de los Registros
Publicos.

l. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacién se solicitd la inscripcion
de la rectificaciéon de oficio del asiento 6 (C00006) de la partida registral
N° 11121532 del Registro de Predios de Cusco, a fin de que se consigne
en lugar de la compraventa de una proporcion de 11.11% debiendo ser
en forma correcta 14.285%.

Para tal efecto, se ha adjuntado la siguiente documentacion:

a) Formato de solicitud de inscripcidon que contiene la rogatoria.

b) Formulario de tramite de fecha 26.08.2022.

c) Solicitud de fecha 26.08.2022 mediante la cual se precisa los
argumentos de la rectificacion formulada.

d) Escrito que contiene el recurso de apelacion.
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RESOLUCION N°3743 -2022-SUNARP-TR

DECISION IMPUGNADA

Se interpone recurso de apelaciéon en contra de la tacha especial
formulada por la Registradora Publica del Registro de Predios de Cusco,
Yelvin Duefias Castafieda, en los siguientes términos:

“(...)

ROGATORIA:

Solicita inscripcion de rectificacion de oficio del asiento 06 de la P.E. 11121532
ANALISIS:

1.- De la revision del escrito adjunto, el peticionante solicita la rectificacion del
asiento 06 de la P.E. N° 11121532, en virtud de lo resuelto por el tribunal registral
mediante la resolucion N° 664-2015-SUNARP-TR-A, sefialando que el porcentaje de
derechos y acciones objeto de venta corresponde al 14.285% y no al 11.11%

2.- Habiendo procedido a la revision de la documentacion obrante en el titulo
archivado N° 2013-56987 que dio mérito a la extension del asiento 06, se puede
advertir que el objeto de venta pactado por las partes es del 11.11% de derechos y
acciones.

3.- Asi mismo, en la clausula sexta se sefiala que el porcentaje objeto de venta se
podria incrementar en favor de la compradora Hilaria Siccos Puma Vda. De Ttito,
supuesto en el cual la vendedora Maria Enriqueta De la Cuba Huayllani se encuentra
obligada a otorgar la escritura publica aclaratoria correspondiente.

4- En consecuencia, de conformidad con el articulo 43-A del T.U.O del RGRP, se
procede tachar el presente titulo por cuanto el asiento 06 fue extendido conforme a
los términos estipulados en la escritura publica del 05/09/2013, no existiendo error
atribuible a esta oficina registral

CONCLUSION: El titulo es TACHADO.

BASE LEGAL:

Art. 43-A del T.U.O. del RGRP.

()"

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente fundamenta su recurso de apelacion sefalando lo
siguiente:

* Mediante escritura publica de fecha 05/09/2013 se adquirio el
11.11% de acciones y derechos sobre el predio inscrito en la partida
N° 11121532 del Registro de Predios de Cusco. No obstante, estaba
pendiente de aclarar el porcentaje de acciones y derechos que le
correspondia a la vendedora; ello por efecto que irregularmente se
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RESOLUCION N°3743 -2022-SUNARP-TR

consider6 como herederos a personas ajenas, inscritas en los
asientos 2 y 15 de la referida partida.
= Por ello que, se establecid en la clausula sexta del contrato de
compraventa de derechos y acciones, una clausula adicional, siendo
la siguiente:
SEXTO: Clausula adicional. - el vendedor declara a la fecha no
se ha realizado la division y particion del bien con la totalidad de
herederos, por tanto, el porcentaje de derechos y acciones
materia de compraventa, descrita en la clausula primera 11.11%
podria incrementar y declaracion que determine el porcentaje
real de los derechos y acciones que le corresponderia. (sic.)
= El porcentaje de acciones y derechos de la vendedora se ha
incrementado por efecto de la Resolucién N° 672-2015-SUNARP-
TR-A del 07/10/2015, que dispuso la rectificacion de oficio en los
términos del considerando 12 de la referida resolucion. Por
consiguiente, el Registrador extendio el asiento 15 en la partida N°
11121532.
= Se advierte de la partida N° 11121532 que estd sujeto a
copropiedad, teniendo 7 copropietarios por lo que las acciones y
derechos que le corresponde al ejecuta es 14.285% y no 11.11%.

ANTECEDENTE REGISTRAL

En la partida N° 11121532 del Registro de Predios de Cusco corre
inscrito el Predio Rustico denominado Llacollapampa o Hatun Pampa
Fraccion 01, ubicado en el distrito de San Sebastidn, provincia y
departamento del Cusco. Del cual se advierte diversas transferencias de
acciones y derechos.

% En el asiento C001 corre inscrito el dominio inicial a favor de Berner
de la Cuba Huayllani, Luis Angel de la Cuba Huaillani, Maria
Enriqueta de la Cuba Huayllani y Lilia Ynés de la Cuba Huaillani, en
virtud de la divisién y particién celebrada; segun titulo archivado
2547-2012.

< En el asiento 02 obra inscrita la sucesion intestada, indicando que
también son propietarios Hernan de la Cuba Soto, Nohemi de la
Cuba Caminada y Rosa de la Cuba Soto, en concurrencia con los
otros herederos Francisco Abel de la Cuba Caminada, Florencia
Huayllani Huaman de de la Cuba, Berner de la Cuba Huayllani, Maria

o,
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Enriqueta de la Cuba Huayllani, Luis Angel de la Cuba Huaillani y
Lilia Ynés de la Cuba Huaillani (herederos de Salustio de la Cuba
Zamalloa).

2
0’0

En el asiento 6 (C00006) corre inscrita la compraventa de acciones
y derechos que otorga Maria Enriqueta De la Cuba Huayllani a favor
de Hilaria Siccos Puma viuda de Ttito en proporcion del 11.11% del
inmueble. Titulo archivado 56987-2013.

2
0’0

En el asiento 15 corre inscrita la rectificacion de oficio del asiento 02,
en el que consta que Hernan De la Cuba Soto, Nohemi De la Cuba
Caminada y Rosa De la Cuba Soto, son también copropietarios del
predio, en virtud del proceso de Peticion de herencia y Declaracion
de Herederos cuya prioridad fue reservada mediante la anotacién de
demanda (anterior a la permuta, division y particion y subdivision,
inscritos en los asientos 11y 12 de la partida N° 2020998) que corre
inscrito en el asiento DO0001 (asiento 10) de la partida N° 11121532.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como vocal ponente Jorge Luis Almenara Sandoval. De lo
expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala corresponde
determinar:

» Si existe error en la inscripcion y, de ser asi, si es susceptible de
ser rectificado.

» Si procede formular tacha especial en el caso que se solicite la
rectificacion de un asiento sin abono de derechos registrales y el
error invocado no resulte imputable al Registro.

ANALISIS

El Registro publica derechos y situaciones juridicas que, en principio,
concuerdan con la realidad; sin embargo, por multiples razones, la
realidad juridica de los asientos de inscripcion no siempre coincide con
la realidad extrarregistral. Esta diferencia de contenidos se denomina
inexactitud registral, que el Reglamento General de los Registros
Publicos clasifica en dos categorias dependiendo de si es imputable o
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RESOLUCION N°3743 -2022-SUNARP-TR

no al Registro: i) los errores registrales (materiales o de concepto) vy ii)
las inexactitudes distintas a estos.

Los errores registrales son los cometidos por el registrador al extender
un asiento de inscripcion, ya sea equivocando direcciones, nombres,
cifras, rubros, partidas, etc. (errores materiales), o interpretando
deficientemente los alcances de los actos inscribibles o las normas
juridicas (errores de concepto). Segun Lacruz Berdejo y Sancho
Rebullida: “El error es una causa de rectificabilidad con o sin nulidad: se produce
sobre todo en la relacion "titulo inscribible-asiento™. Los datos del titulo se han tomado
defectuosa o equivocadamente de la copia presentada, o se han omitido”*. EStOS
errores se rectifican generalmente sobre la base del mismo titulo que
sirvié para extender el asiento o, en su defecto, mediante nuevo titulo
otorgado por todos los intervinientes.

2. Por otra parte, las inexactitudes que no constituyen errores registrales, a
diferencia de estos, son un desacuerdo entre la partida y la realidad fisica
o juridica extrarregistral, pero por razones extrafas a la labor propia de
las instancias registrales, ya sea porque el titulo presenta defectos en su
construccion o simplemente porgue no se ha inscrito.

Esa diferencia se rectifica a través del titulo modificatorio que permita
concordar lo registrado con la realidad.

3. Asi, el articulo 75 del Reglamento General de los Registros Publicos
(RGRP), define la inexactitud registral como todo desacuerdo existente
entre lo registrado y la realidad extra registral, estableciendo que dichas
inexactitudes se rectificaran en la forma establecida en el Titulo VI del
Reglamento General cuando sean consecuencia de un error u omision
cometido en algun asiento o partida registral; en caso contrario, la
rectificacion debera efectuarse en mérito a titulo modificatorio posterior
gue permita concordar lo registrado con la realidad.

Asimismo, en el articulo 76, se establece que el Registrador es el
encargado de rectificar los errores materiales, de oficio o a peticién de
parte, en mérito al respectivo titulo archivado que sustenté la extension
del asiento inexacto. Por su parte, los errores de concepto se rectifican
siempre a peticion de parte, salvo que con ocasion de la calificacion de

1 Lacruz Berdejo, José y Sancho Rebullida. Derecho Inmobiliario Registral. 2da. edicién. José Maria
Bosch Editor. Barcelona. 1984, pag. 261.
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un titulo el Registrador determine que la inscripcién no podra efectuarse
si previamente no se rectifica el error de concepto.

4. De acuerdo con lo regulado en la norma precitada, la inexactitud registral
se presenta en dos supuestos basicos:

- Cuando la inexactitud proviene de errores u omisiones cometidos
en algun asiento o partida registral (errores en los asientos
registrales), cuya rectificacion esta prevista en el Titulo VI del
Reglamento General de los Registros Publicos. Es decir, se trata
de supuestos en los cuales no existe concordancia entre el asiento
de inscripcién y el titulo causal que dio lugar a su extension.

- Cuando la inexactitud provenga de causas distintas a errores u
omisiones en los asientos registrales, en cuyo caso se requerira,
como supuesto general aplicable, la presentacion del titulo
modificatorio que permita concordar lo registrado con la realidad
extra registral. Es decir, se trata de supuestos en los cuales el
pedido de rectificacién tiene como sustento causas 0 motivos
distintos a la sola discordancia entre el asiento de inscripcion y el
titulo causal que dio lugar a su extension.

5. Elarticulo 81 del referido reglamento, detalla los errores materiales y de
concepto, en la forma siguiente:

"El error material se presenta en los siguientes supuestos:

a) Si se han escrito una 0 méas palabras, nombres propios o cifras distintas a
las que constan en el titulo archivado respectivo;

b) Sise ha omitido la expresion de algln dato o circunstancia que debe constar
en el asiento;

c) Si se ha extendido el asiento en partida o rubro diferente al que le
corresponde;

d) Si se han numerado defectuosamente los asientos o partidas.

Los errores no comprendidos en los literales anteriores se reputaran como de

concepto”.

La rectificacion de ambas clases de error deberé efectuarse conforme lo
establecen los articulas 82 y 84 de dicho Reglamento, que sefialan:

a) La rectificacion de los errores materiales se hara en mérito del
respectivo titulo archivado.
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b) La rectificacion de los errores de concepto se efectuara:

b.1 Cuando resulten claramente del titulo archivado: En mérito al
mismo titulo ya inscrito, pudiendo extenderse la rectificacion a
solicitud de parte o, de oficio, en el supuesto previsto en el
segundo parrafo del articulo 76 del presente Reglamento;

b.2 Cuando no resulten claramente de titulo archivado: En virtud de
nuevo titulo modificatorio otorgado por todos los interesados o
en mérito de resolucion judicial, si el error se ha producido por
la redaccidn vaga, ambigua o inexacta del titulo primitivo

En el primer supuesto, si el error es material, la rectificacion se realizara
conforme a lo sefialado en el articulo 82 del RGRP. Si el error es de
concepto, entonces la rectificacion se va a realizar a pedido de parte —
salvo el supuesto contemplado en el segundo parrafo del articulo 76 del
RGRP, en que es de oficio-, y en mérito al titulo archivado, cuando
resulta claramente del mismo. Si no resultara claramente del titulo
archivado, entonces la rectificacion se hara mediante la
presentacion de un nuevo titulo, con la intervencién de todos los
interesados o mediante resolucion judicial (articulo 84 RGRP).

Asi el error, ya sea material o de concepto, es una especie de inexactitud
gue integra el catalogo de distintas causas de posibles discordancias
entre la realidad y el registro.

Con el titulo venido en grado se solicita la rectificacion del asiento 6
(C00006) de la partida electronica N° 11121532 del Registro de Predios
de Cusco, en mérito al titulo archivado N° 56987 del 13.09.2013, con
relacion al porcentaje de cuotas ideales transferidas por Maria Enriqueta
De la Cuba Huayllani a favor de Hilaria Siccos Puma viuda de Ttito, en
el sentido que corresponden al 14.285% respecto del predio submateria
y no al 11.11% como se publicita en dicho asiento.

La registradora denegd la inscripcion —formulando tacha especial al
titulo— sefialando que de la revisién del titulo archivado N° 56987-2013
gue dio mérito a la inscripcion del asiento 6, se advierte que se transfiere

el 11.11% de las acciones y derechos.

Estando a lo expuesto, corresponde a este Tribunal determinar si
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procede extender la rectificacion en base al titulo archivado, por lo cual,
esta instancia procedera a efectuar la revision de los antecedentes
registrales.

Ahora bien, de la revision del titulo archivado N° 56987 del 13.09.2013,
gue diera mérito al asiento CO0006 de la partida electronica N° 11121532
del Registro de Predios de Cusco, se advierte que consta la escritura
publica del 05.09.2013 otorgada por Maria Enriqueta De la Cuba
Huayllani (vendedora) a favor de Hilaria Siccos Puma viuda de Ttito
(compradora) ante notario de Cusco Carlos Augusto Somocurcio
Alarcon, que sefiala lo siguiente:

“(...)

PRIMERO: LA VENDEDORA es copropietaria del 11.11% DE DERECHOS Y
ACCIONES SOBRE EL PREDIO MATRIZ DENOMINADO
LLACOLLAPAMPA O HATUN PAMPA, ubicado en el distrito de San Sebastian,
provincia y departamento del Cusco, INSCRITO EN LA PARTIDA
ELECTRONICA N° 11121532 DEL REGISTRO DE PREDIOS DE LA ZONA
REGISTRAL N° X-SEDE CUSCO (...)

SEGUNDO: Por el presente contrato, LA VENDEDORA se obliga a transferir
la propiedad del bien inmueble descrito en la clausula primera en favor de LA
COMPRADORA. Por su parte, LA COMPRADORA se obliga a pagar a LA
VENDEDORA el monto total del precio pactado en la clausula siguiente, en la
forma y oportunidad convenidas (...)

QUINTO: La presente compraventa del bien inmueble comprende el porcentaje
descrito en la clausula primera del presente contrato, (...)

SEXTO: Clausula adicional.- LA VENDEDORA declara a la fecha no se ha
realizado la division y particion del bien con la totalidad de herederos por tanto,
el porcentaje de derechos y acciones materia de compra venta, descrita en la
clausula primera (11.11%) podria incrementar a favor del comprador y de hecho
asi lo declara el vendedor, por lo que se compromete a otorgar escritura publica
de aclaracion y declaracién que determine el porcentaje real de los derechos y
acciones que le corresponderia. (...)”. (El resaltado es nuestro).

De lo descrito, se puede advertir que el porcentaje de cuotas ideales
objeto del contrato de compraventa asciende a 11.11% de acciones y
derechos respecto del predio inscrito en la partida electronica N°
11121532 del Registro de Predios de Cusco.

Siendo ello asi, lo publicitado en el asiento CO0006 de la partida

submateria concuerda con la informacion que obra en el titulo archivado
que le dio mérito (N° 56987 del 13.09.2013), no existiendo por tanto error
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imputable al Registro que sea susceptible de rectificacion.

Aunado a ello, se advierte de la clausula sexta del contrato de
compraventa antes citado que las partes tenian pleno conocimiento de
la necesidad de que se otorgue un nuevo instrumento publico aclaratorio
mediante el cual se actualice el porcentaje de cuotas ideales objeto de
transferencia ante una eventual situacibn que determine una
modificacion de la titularidad de la parte vendedora, razon por la cual
esta se comprometio a otorgar una escritura publica de aclaracion a favor
de la compradora, si es que el porcentaje de acciones y derechos del
cual era titular se incrementaba a causa de la division y particion del bien
inscrito en la partida submateria.

Ahora bien, cabe precisar que las tachas se clasifican de la siguiente
manera:

a) 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
meérito a la inscripcion en el supuesto de la parte final del dltimo
parrafo del articulo 40, asi como tampoco la aclaracion o
modificacion del acto o derecho inscribible que se efectie con
posterioridad al asiento de presentaciéon 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.

b) Tacha por caducidad del plazo de vigencia del asiento de
presentacion: Se encuentra regulada en el articulo 43 del RGRP
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y procede cuando se produzca la caducidad de la vigencia del
asiento de presentacion sin que se hubiesen subsanado las
observaciones advertidas o no se hubiese cumplido con pagar el
mayor derecho liquidado.

c) Tacha especial:

Se encuentra regulada en el articulo 43-A4 del RGRP, modificado
por la Resolucién 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 presentacion en el diario de
una oficina registral distinta a la competente;

c) Se presente el supuesto de tacha previsto en el dltimo 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 presentacion 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 o 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.

11. Como se puede apreciar una de las causales de tacha especial se
produce en el caso que se solicite la rectificacién de un asiento sin abono
de derechos registrales y el error invocado no resulte imputable al
Registro.

Conforme a lo desarrollado en los numerales anteriores, en el presente
caso resulta aplicable la tacha especial por cuanto, toda vez que la
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inexactitud registral a que alude el recurrente en su recurso no proviene
de error u omision imputable al Registro y realizada la verificacion del
titulo en el sistema de Consulta Registral se advierte que no abonaron
los derechos registrales correspondientes. Por lo tanto, corresponde
confirmar la tacha especial formulada por la primera instancia.

Se deja constancia que en el mismo sentido se ha pronunciado esta
instancia en las Resoluciones N° 3218-2022-SUNARP-TR del
16.08.2022, N° 3630-2022-SUNARP-TR del 12.09.2022 y N° 3680-2022-
SUNARP-TR del 15.09.2022.

12. Finalmente, se advierte que al tratarse de tacha especial, no
corresponde extender la anotacion de apelacion en la partida registral
N°11121532, conforme a lo sefialado en el articulo 43-A del TUO del
Reglamento General de los Registros Publicos, por lo que en ejecucion
de la presente resolucion, la Registradora debera levantar la misma.

Por lo tanto, estando a lo acordado por unanimidad; con la intervencion
del vocal (s) Jorge Luis Almenara Sandoval autorizado por Resolucién
N° 200-2021-SUNARP/SN de fecha 22.12.2021.

VIl. RESOLUCION

1. CONFIRMAR la tacha especial dispuesta por la registradora
publica del Registro de Predios de Cusco al titulo sefialado en el
encabezamiento, conforme a los fundamentos expuestos en el
analisis de la presente resolucion.

2. DISPONER el levantamiento de la anotacion de apelacién conforme
al considerando 12 del presente analisis.

Registrese y comuniquese.
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