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Superintendencia Nacional

de Registros Publicos

APELANTE ; JOSE G. LOPEZ AGUILAR

TITULO : 519030-2023 del 20.2.2023

RECURSO ; 404-2023 HTD N° 14421 del 05.05.2023
PROCEDENCIA ZONA REGISTRAL N.° Il = SEDE CHICLAYO
REGISTRO ; DE PREDIOS DE CHACHAPOYAS
ACTO(S): INDEPENDIZACION

SUMILLA(S)

Calificacion del acto administrativo

El acto administrativo estd investido de la presuncion de validez y de
legalidad. Por lo tanto, las instancias registrales no pueden cuestionar el
fondo de su decision.

. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION

PRESENTADA:

Se solicita independizar el predio inscrito en la partida n° 11032435 del

Registro de Predios de Chachapoyas en tres areas de 949.90 m? (Lote

3A), 502.27 m? (Lote 3B) y 5,347.15 m? (lote 3 — remanente).

Para ello, se adjuntaron los siguientes documentos:

- Resolucion gerencial n.° 010-2023-MPRM-GIDT de fecha 16.2.2023
emitida por la Municipalidad Provincial de Rodriguez de Mendoza.

- Certificado catastral negativo n.° 015-2023-MPRM/GIDT de fecha
16.2.2023 emitido por la Municipalidad Provincial de Rodriguez de
Mendoza.

- Memoria descriptiva y planos visados por la Municipalidad Provincial
de Rodriguez de Mendoza.

- Oficio n.° 101-2023-MPRM-ALCALDIA de fecha 16.2.2023 remitido
a la Oficina Registral de Chachapoyas por la Municipalidad
Provincial de Rodriguez de Mendoza.

- Formulario Unico de habilitacion urbana (FUHU) — Anexo «F» con
sello de recepcion del 10.2.2023 por la Municipalidad Provincial de
Rodriguez de Mendoza.



Pagina 2 de 8

RESOLUCION N.° 2867-2023-SUNARP-TR

Forma parte del presente titulo el Informe Técnico N° 004550-2023-
Z.R.N°llI-Sede Chiclayo/UREG/CAT del 09.03.2023 suscrito por la
Especialista en Catastro de la Zona Registral N° 1l — Sede Chiclayo
Yanira Lizbel Herrera Vasquez.

DECISION IMPUGNADA:

El titulo fue observado por el registrador publico Jhener Paul Cuenca
Torrel mediante la esquela de fecha 22.4.2023, siendo esta la decision
gue promueve la presente apelacion. Los fundamentos de dicho
pronunciamiento se reproducen cabalmente a continuacion:

“l.- SOLICITUD:

Mediante la presente rogatoria se solicita la independizacion del predio
inscrito en la partida electronica n.° 11032435, de cuya revision se
verifica que se verifica que esta corresponda al lote 3 de la Mz. 12 del
centro poblado de Michina, predio saneado en virtud a la Ley N.°
28687.

Il.- DEFECTOS ADVERTIDOS:

De conformidad con el literal a) del articulo 32 del TUO del Reglamento
General de los Registros Publicos, corresponde al registrador
confrontar la adecuacion de los titulos con los asientos de inscripciéon
de la partida registral en la que se habra de practicar la inscripcion.
En virtud a la precitada norma se advierte que no existe adecuacion
entre el acto solicitado (independizacion) con la partida electrénica,
predio que forma parte una propiedad informal (al amparo de la Ley
N.° 28687).

Ahora bien, con respecto a la modificacion del plano de trazado y
lotizacion, el articulo 52 del Reglamento de Inscripcion del Registro de
Predios, prescribe que:

«Inscripcion de modificacion de planos de trazado y lotizacion.
Procede la inscripcion de la modificacién del plano de trazado y
lotizacion de los predios integrantes de la posesion informal, previa
aprobacién del organismo formalizador competente, rectificando,
subdividiendo, acumulando o cambiando el uso o destino de los
predios».

En ese sentido, debera de modificar el plano de trazado y lotizacion,
la resolucién debera de preexistir al presente asiento de presentacion.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION:
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El sefior José G. Lopez Aguilar interpuso recurso de apelacion contra la
citada observacion del presente titulo. Los argumentos de la
impugnacién se resumen a continuacion:

- La rogatoria consiste en un acto de independizacién de predio
urbano, en ese sentido hemos adjuntado todos los documentos
necesarios que prescribe el Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios.

- La rogatoria no se trata de la modificacion del plano de trazado y
lotizacion, a la que primigeniamente correspondia el lote objeto de
independizacién, pero que, a la fecha, por el principio de folio real,
ya se encuentra independizado y debidamente identificado de
manera independiente, por lo tanto, sobre dicho lote puede
inscribirse cualquier acto posterior de independizacion con arreglo a
ley. Es decir, no estamos solicitando la modificacion del plano de
trazado y lotizacion del predio matriz que se ha saneado en virtud de
la Ley 28687.

- Lo que nos estéa sefalando el registrador es que cada vez que sea
necesaria la modificacién de un lote que corresponde a una posesion
informal, deberd modificarse el plano de trazado y lotizacién. Ello
seria un despropdsito de la Ley. Pensar asi por parte del registrador
seria un evidente ejercicio abusivo del derecho contemplado en el
articulo Il del Titulo Preliminar del Cédigo Civil.

ANTECEDENTE REGISTRAL:

Partida N° 11032435 del Reqgistro de Predios de la Oficina Reqistral
de Chachapoyas.

De acuerdo con el informe técnico n.° 4550-2023-Z.R.N°II-SEDE-
CHICLAYO/UREG/CAT de fecha 9.3.2023, la Oficina de Catastro
concluy6 que los predios materia de tramite se ubican “Totalmente
sobre su antecedente registral inscrito en la partida n.° 11032435,
con titulo archivado n.° 2017-1794889 del 23/8/2017» y que “Las
caracteristicas fisicas (area y medidas perimétricas) del predio
graficado concuerdan con los documentos técnicos (plano y
memoria descriptiva)”. El derecho de propiedad inscrito en la precitada
partida esta a nombre de la Municipalidad Provincial Rodriguez de

Mendoza.
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PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES:

Interviene como ponente el vocal (s) Jesus David Vasquez Vidal.

Segun lo expuesto en el presente caso, este Colegiado entiende que la

cuestion a determinar es la siguiente:

- ¢Las instancias registrales pueden discutir la valoracion realizada
por la autoridad municipal en la aprobacion de un acto
administrativo?

ANALISIS:

1. Con el titulo venido en apelacion se solicita independizar el predio
inscrito en la partida n° 11032435 del Registro de Predios de
Chachapoyas en tres areas de 949.90 m? (Lote 3A), 502.27 m? (Lote
3B) y 5,347.15 m? (lote 3 — remanente). Sin embargo, la primera
instancia deniega la inscripcion del referido titulo, por cuanto al
tratarse de la «independizacion de un predio que forma parte de una
propiedad informal [...], debera modificarse el plano de trazado y
lotizacion». El recurrente, por su parte, manifiesta que la rogatoria del
titulo consiste en la independizacién de un lote urbano, mas no en la
modificacién del plano de trazado y lotizacibn de todo el centro
poblado. En ese sentido, la Sala considera pertinente establecer si
procede la independizacién solicitada, la cual fue aprobada por la
autoridad municipal, o corresponde que se modifique el plano de
trazado y lotizacién del centro poblado Michina, ubicado en el distrito
de Mariscal Benavides, provincia de Rodriguez de Mendoza,
departamento de Amazonas.

2. Veamos, ciertamente, la afirmacion del recurrente se encuentra
respaldada en los documentos que acompafan al presente titulo (ver
el item | de esta resolucién), los cuales son los mismos que exige el
articulo 31 del D. S. N.° 029-2019-VIVIENDA - Reglamento de
Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion?, y el

! Articulo 31.- Requisitos para la autorizacion de subdivisién de lote urbano.

31.1 En caso el administrado requiera realizar la subdivision de un lote urbano, de acuerdo a lo
sefialado en el numeral 8 del articulo 3 de la Ley, inicia el procedimiento administrativo presentando
por triplicado a la municipalidad respectiva, ademas de los documentos que se indican en el articulo
22 del Reglamento, la siguiente documentacion técnica:

a) Anexo F del FUHU: Subdivision de lote urbano.

b) Plano de ubicacion y localizacion del lote materia de subdivision.

c) Plano del lote a subdividir, sefialando el area, linderos, medidas perimétricas y nomenclatura,
segun los antecedentes registrales.

d) Plano de la subdivision sefialando areas, linderos, medidas perimétricas y nomenclatura de cada
sublote propuesto resultante, en concordancia con lo establecido en la Norma Técnica GH.020,
“Componentes de Disefio Urbano” del RNE.
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articulo 60 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios?.
Entonces, ¢ las instancias registrales pueden desconocer o cuestionar
la validez de un acto administrativo, el cual se presenta para su
inscripcion en el Registro, acompafiado de la documentacion prevista
por la ley; reclamando que se modifique la rogatoria del titulo por otro
acto no peticionado?

3. Sobre este asunto en particular, el Tribunal Registral en varias
decisiones ha sostenido la inviabilidad de cuestionar el sentido de las
resoluciones administrativas®. Pues, no debe perderse de vista un
aspecto fundamental en la calificacion de los titulos administrativos:
los actos administrativos gozan de una presuncién de legitimidad y
validez, conforme a lo dispuesto por el articulo 9 del T.U.O. de la Ley
N.° 27444 — Ley del Procedimiento Administrativo General*. Ello
supone gque todos los requisitos de validez del acto administrativo
regulados por el articulo 3 de la citada ley han sido satisfechos, por lo
cual no es posible calificar dicho aspecto, pues ello significaria
convertir al Registro en una suprainstancia administrativa. En ese
sentido, la calificacion registral es ajena a aquellas cuestiones que
supongan un andlisis de la validez del acto administrativo, a excepcion
de la competencia de la autoridad administrativa, por cuanto esta

e) Memoria descriptiva, indicando areas, linderos y medidas perimétricas del lote materia de
subdivisién y de los sublotes propuestos resultantes.
31.2 Los documentos son firmados por el administrado y el profesional responsable del proyecto.
2 Articulo 60.- Titulo que da mérito a la independizacién de predio urbano.
«La independizacién de un predio urbano, con edificacion o sin ella, se efectta por el solo mérito de
los siguientes documentos:
a) El Formulario Unico de Habilitacion Urbana FUHU, el anexo F y el plano municipal de subdivision
y plano debidamente sellados y visados, donde debe precisarse el area, linderos y medidas
perimétricas de cada uno de los predios resultantes;
b) Planos y cddigos de referencia catastral de los predios resultantes o la constancia negativa de
catastro a que se refiere el Decreto Supremo 002-89-JUS, segun sea el caso;
c) Documento privado con firmas certificadas notarialmente en el que conste el consentimiento de
los copropietarios que no hubieran intervenido en el tramite de subdivisién, en caso de copropiedad.
[...]».
3 A propésito, en el XClIl Pleno del Tribunal Registral, realizado los dias 2 y 3 de agosto de 2012, se
aprobo el siguiente precedente de observancia obligatoria, el cual fue publicado en el diario oficial
«El Peruano» con fecha 16 de agosto de 2012:
CALIFICACION DE ACTOS ADMINISTRATIVOS.
“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 adecuacioén del titulo con los antecedentes registrales. No podra evaluar los
fundamentos de hecho o de derecho que ha tenido la Administracion para emitir el acto
administrativo y la regularidad interna del procedimiento administrativo en el cual se ha
dictado”.
Criterio adoptado en las Resoluciones N.° 014-2007-SUNARP-TR-T del 18.01.2007, 019-
2008- SUNARP-TR-T del 31.01.2008, 155-2006-SUNARP-TR-T del 29.09.2006, 048-2005-
SUNARP-TR- T del 22.03.2005 y 094-2005-SUNARP-TR-T del 03.06.2005.
4 Articulo 9.- Presuncion de validez.
Todo acto administrativo se considera valido en tanto su pretendida nulidad no sea declarada por
autoridad administrativa o jurisdiccional, segun corresponda.
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Gltima constituye un aspecto calificable a tenor del inciso e) del articulo
32 del T.U.O. del Reglamento General de los Registros Publicos®.

4. Considera este Colegiado que el ejercicio de la potestad
administrativa, en cualquier &mbito de cosas, se desarrolla siempre
bajo el principio de legalidad. La necesidad que tiene el Estado de
legitimar su actuacion frente a la ciudadania le ha llevado a consagrar
la presuncién de validez a que se refiere el articulo 9 del T.U.O. de la
Ley N.° 27444, de modo tal que se genere confianza en la actuacion
de la Administracion Pulblica. En aras de esa busqueda de
legitimacion social y juridica, la ley dispone que los actos
administrativos seran reputados validos en tanto su invalidez no sea
declarada por la misma Administracion o por el Poder Judicial. No
obstante, es claro que el caracter iuris tantum de la presuncion
anotada puede conducir a que la Administracion actie apartada o
enfrentada con el ordenamiento juridico, y ese acto ilegal puede
provocar dafo a los administrados o a los terceros. El ordenamiento
juridico, entonces, hace responsable a la Administracion por los
perjuicios, como lo prevé el articulo 260 del T.U.O. de la Ley N.°
274445,

5. En el presente caso, el registrador Cuenca acusa que no procede «la
independizacién de un predio que forma parte de una propiedad
informal [...], debiendo modificarse el plano de trazado y lotizacién».
Cabe sefialar, al respecto, que el predio en cuestion (materia de
independizacion) se ubica en el lote 3 de la manzana 12 del centro
poblado Michina, es decir, actualmente, hablamos de un predio
independizado en la partida 11032435 del Registro de Predios de
Chachapoyas, en cuyo antecedente registral (partida matriz
11030658) consta efectivamente inscrita la formalizacién de la
propiedad informal concerniente al centro poblado Michina, de
acuerdo con las disposiciones de la Ley N.° 28687 — Ley de desarrollo
y complementaria de formalizacion de la propiedad informal, acceso

5 Articulo 32.- Alcances de la calificacion.

El registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los titulos
ingresados para su inscripcion, deberan:

(--2)

e) Verificar la competencia del funcionario administrativo o notario que autorice o certifique el titulo;
6 Articulo 260 del TUO de la Ley N.° 27444,

260.1 Sin perjuicio de las responsabilidades previstas en el derecho comuin y en las leyes especiales,
las entidades son patrimonialmente responsables frente a los administrados por los dafios directos
e inmediatos causados por los actos de la administracion o los servicios publicos directamente
prestados por aquéllas.

(..))
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al suelo y dotacion de servicios basicos. Pues bien, este contexto o
escenario registral no es ignorado por la autoridad edil, porque —
ademas de haber sido la entidad que llevo a cabo el procedimiento de
formalizacion de la propiedad informal y encontrarse el predio inscrito
a su nombre— la Municipalidad Provincial de Rodriguez de Mendoza,
a través de la resolucion gerencial n.° 010-2023-MPRM-GIDT del
16.2.2023, aprobo «la subdivision del lote 03, manzana 12, centro
poblado Michina, segun los planos y memoria descriptiva, conforme
se detalla a continuacién...». Como vemos, la municipalidad al haber
encontrado conforme la independizacién del referido inmueble decidid
emitir el acto administrativo constituido por la antedicha resolucion
gerencial n.° 010-2023-MPRM-GIDT, acto de la administracion
municipal que —en aplicacion del articulo 9 del T.U.O. de la Ley N.°
27444— se presume valido sin que pueda cuestionarse ninguno de
sus aspectos procedimentales ni cuestiones de fondo, pues la
instancia competente para ello era la misma municipalidad.

6. Ahora bien, con su decision el registrador no solo se atribuyo la
funcién de calificar el objeto o contenido del acto administrativo, sino
también desconocié la motivacion realizada por la Municipalidad
Provincial de Rodriguez de Mendoza, en donde sefiala que efectuada
la inspeccién técnica ocular al lote 3 de manzana 12 del centro
poblado Michina, «se advierte que el predio se encuentra subdividido,
por lo que es necesario aprobar la subdivisién del referido lote,
conforme se detalla en los planos y memoria descriptiva». Sobre el
particular, este Colegiado debe reiterar que las instancias registrales
no pueden controvertir el fondo (objeto o contenido’) de las decisiones
de la Administracion; de lo contrario, supondria invadir la esfera de
competencia municipal y, también, cuestionar la validez del acto
administrativo, llevando a quebrantar el precepto del citado articulo 9
del T.U.O. de la Ley N.° 27444. Desde esta perspectiva, las razones
o fundamentos facticos como juridicos que tuvo la Municipalidad
Provincial de Rodriguez de Mendoza para autorizar la «subdivision
del lote 3 de la manzana 12 del centro poblado Michina» no pueden

7 Articulo 3 del T.U.O. de la Ley N.° 27444.- Requisitos de validez de los actos administrativos.

Son requisitos de validez de los actos administrativos:

()

2. Objeto o contenido.- Los actos administrativos deben expresar su respectivo objeto, de tal modo
que pueda determinarse inequivocamente sus efectos juridicos. Su contenido se ajustara a lo
dispuesto en el ordenamiento juridico, debiendo ser licito, preciso, posible fisica y juridicamente, y
comprender las cuestiones surgidas de la motivacion.
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ser cuestionados en sede registral bajo ningdn argumento; es un
asunto —si se quiere— de exclusiva responsabilidad de la institucion
edil, cuya decisibn no puede ser discutida por las instancias
registrales.

En consecuencia, se debe revocar la observacion del presente titulo
y ordenarse su inscripcion, maxime si el solicitante ha cumplido con
los requisitos exigidos en el articulo 60 del RIRP para la inscripcion
del acto rogado (independizacién de un predio urbano).

7. Finalmente, debe tenerse en cuenta que una vez culminado un proceso
de formalizacion de la propiedad informal en areas urbanas, los lotes
resultantes (independizados), de acuerdo con su naturaleza, pueden
ser objeto a su vez de procedimientos de subdivision municipal v,
eventualmente, independizacion ante el registro de manera autonoma.
Esto es, sin necesidad de que tenga que modificarse previamente el
plano de trazado y lotizacion de los predios que integraron la posesion
informal, ya que las acciones de saneamiento han culminado. Por esta
razén, resulta errénea la observacion formulada por el registrador
publico en el sentido que requiere la modificacion del plazo de trazado
y lotizacién amparandose en el articulo 52° del RIRP.

Por las consideraciones expuestas y por unanimidad se adoptd la
siguiente decision:

VI. RESOLUCION:
REVOCAR la decisibn de la primera instancia; y DISPONER la
inscripcién del titulo venido en apelacién previo pago de los derechos
registrales que correspondan, de acuerdo con los fundamentos

desarrollados en la presente resolucion.
Registrese y comuniquese.

Fdo:

JOSE ARTURO MENDOZA GUTIERREZ
Presidente de la Cuarta Sala del Tribunal Registral
WALTER EDUARDO MORGAN PLAZA

Vocal del Tribunal Registral

JESUS DAVID VASQUEZ VIDAL

Vocal (s) del Tribunal Registral
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