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RESUMEN

La Investigacion parte del Problema: ;De qué manera el incumplimiento
de las reglas de calificacion registral por parte de los Registradores Publicos afecta
el principio de predictibilidad, en el registro de predios de la Zona Registral N° V111
— Sede Huancayo, 2015?; siendo el Objetivo: Determinar de qué manera el
incumplimiento de las reglas de calificacion registral por parte de los Registradores
Publicos afecta el principio de predictibilidad, en el registro de predios de la Zona
Registral N° VIII — Sede Huancayo, 2015. Formulando la hipotesis de que: El
incumplimiento de las reglas de calificacion registral por parte de los Registradores
Publicos afecta directamente al principio de predictibilidad, en el registro de predios
de la Zona Registral N° VIII — Sede Huancayo, 2015. La Investigacion se ubica
dentro del Tipo Basico; en el Nivel Descriptivo-Explicativo; Se utiliza para
contrastar la Hipétesis, los Métodos: Inductivo - deductivo, Analisis - Sintesis,
exegeético, sistematico y sociologico. Con un Disefio: No experimental: Explicativo
causal, con una sola Muestra y un Tipo de Muestreo: No Probabilistico
Intencional. Para la Recoleccion de Informacion se utilizara el Analisis Documental
y las encuestas; llegandose a la conclusién de que: El incumplimiento de las reglas
de calificacion registral por parte de los Registradores Publicos afecta directamente
al principio de predictibilidad, en el registro de predios de la Zona Registral N° V1|

— Sede Huancayo, 2015.
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ABSTRACT

Research — Part of the Problem: How the breach of the rules of registry
qualification by the “Registradores Publicos” affect the principle of predictability
in the property register of the “Zona Registral N° VIII - Sede Huancayo, 2015”;
Obijective: Determine how the breach of the rules of registry qualification by the
“Registradores Publicos” affect the principle of predictability in the property
register of the “Zona Registral N° VIII - Sede Huancayo, 2015”. Formulating the
hypothesis that : failure to follow the rules of registry qualification by the
“Registradores Publicos” affects directly the principle of predictability in the
property register of the registry “Zona Registral N° VIII - Sede Huancayo, 2015”.
The research is located within the Basic Type; at the Descriptive-Explanatory
Level; it will be used to test the hypothesis, Methods: Inductive - Deductive
Analysis - Synthesis, exegetical, systematic and sociological. With a Design: Non-
experimental: Explanatory causal, with a single sample and Type Sampling:
Probabilistic not intentional. To Collect Information, we"ll use document analysis
and surveys; arriving to the folloming that: Failure to conclusién: follow the rules
of registry qualification by the “Registradores Publicos” affects directly the
principle of predictability in the property register of the “Zona Registral N° VIII -

Sede Huancayo, 2015”.
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INTRODUCCION

La propuesta del presente trabajo de investigacion consiste en determinar el
incumplimiento de las reglas de calificacion registral por parte de los Registradores
Publicos del Registro de Predios de la Zona Registral N° VIII — Sede Huancayo, y
partiendo de esta proposicion demostrar que se transgrede el principio de

predictibilidad, lo que a su vez afecta la seguridad juridica.

Uno de los grandes problemas que enfrenta el derecho registral, es el
cuestionamiento a su finalidad, lo cual afecta su propia naturaleza juridica; por lo
que, con la presente investigacion se busca encontrar algunos aspectos que mitigan
la seguridad juridica que propugna. Es asi, que dentro de estos aspectos se aprecia
la existencia de criterios de interpretacion diferentes que asumen los Registradores
Publicos al momento de calificar los titulos presentados al registro, ante casos
iguales o similares; lo que a su vez conlleva a que se realicen observaciones
reiteradas o sucesivas, al no aplicar adecuadamente las reglas de calificacion
establecidas en el Reglamento General de los Registros Publicos, pues no se respeta
lo ya resuelto por otro o el mismo registrador en anterior tramite y no se siguen los
lineamientos interpretativos que ya fueron adoptados por la segunda instancia
administrativa registral (Tribunal Registral). Es bajo este contexto que se analiza
las reglas de calificacion registral, y especificamente su vinculacion con el principio
de predictibilidad, como directriz del derecho administrativo general, que resulta

también aplicable al procedimiento administrativo registral.

Para otorgar Seguridad Juridica se espera que al Registro accedan solo los

actos, contratos, derechos vy titularidades validas, para lo cual resulta también
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necesario que en la funcidn registral exista predictibilidad, pues se advierte que uno
de los problemas en la calificacion registral es la diversidad de criterios, ya que al
gozar los Registradores Publicos de autonomia e independencia al momento de
calificar los titulos ingresados al registro, cada quien adopta su propio criterio,

perjudicando el trafico juridico.

Es asi, que con la investigacion se pretende convencer a los operadores
registrales que se debe calificarse bajo un mismo criterio, pues a igual razon igual
derecho, en tal sentido la calificacion registral debe ser predictible, de lo contrario
se incumple las reglas de calificacion registral y por ende se transgrede gravemente
el principio de predictibilidad, afectandose directamente la seguridad juridica, que

constituye la suprema finalidad de los Registros Publicos.

Bajo este contexto en la presente investigacion se formulé como Problema
General: ¢De qué manera el incumplimiento de las reglas de calificacion registral
por parte de los Registradores Publicos afecta el principio de predictibilidad, en el
registro de predios de la Zona Registral N° VIII — Sede Huancayo, 2015?;
Justificandose Tedricamente porque, se aportara con nuevos enfoques y
conocimientos al derecho registral, en tanto que la precaria formacion en esta rama
del derecho impide contar con profesionales expertos que asesoren, formalicen y
ejecuten correctamente los derecho y actos juridicos inscribibles, lo cual conlleva a
una serie de observaciones registrales, agravandose la situacion con los diferentes
criterios que adoptan los Registradores Publicos en la calificacion de los titulos, lo
que transgreda el principio de predictibilidad y por ende se debilite la finalidad del

registro de predios, que es la seguridad juridica.
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Concretizada la investigacién exitosamente, se lograra generalizar los
resultados que informen y delimiten el quehacer de los Registradores Publicos y de
los asistentes registrales en la funcion calificadora registral, permitiéndose también
una vision panordmica a los demas operadores del sistema registral, para coadyuvar

con la adecuada y correcta calificacion en el registro de predios.

Asi mismo se determino la Justificacion Social en la medida que no solo se
pretende analizar la problematica de la calificacion registral, sino también se busca
otorgar soluciones préacticas en beneficio del usuario y la sociedad en general, pues
los criterios discrepantes en la funcion calificadora por parte de los registradores

publicos no solo incomoda, sino también perjudica gravemente a los usuarios.

Ademas se pretende revalorar la importancia y trascendencia de la
calificacion registral y la consiguiente inscripcion en el registro de predios, pues
ésta no sélo contribuye a la formalizacion de las operaciones de los agentes
econdmicos, sino que facilita la dinamizacion de las transacciones comerciales e
inversiones locales o extrajeras en la industria, el comercio o cualquiera de los
sectores econdémicos; y que constituye su funcién econdmica al servicio de la
persona, la sociedad y el Estado, mas aun dentro del contexto social actual, a fin de
reflotar la dinamizacion de la economia que en este ultimo afio ha decaido a

diferencia de los afios anteriores.

Siendo asi, su justificacion social, abarca mensajes especificos a la sociedad
sobre la importancia de la funcion calificadora del Registrador Publico, a fin de que
coadyuven con ello, otorgadndose pautas orientadoras en la calificacion registral,

que faciliten las inscripciones que se soliciten, propiciandose de este modo el acceso
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oportuno y &gil de los actos inscribibles, haciendo mas fluido el trafico juridico, en

beneficio de los propios usuarios.

Por otra parte, como Justificacion Metodoldgica, se dara un aporte al
disefiar y construir instrumentos de recoleccion de datos, que una vez validados por
expertos en la parte temética y metodoldgica servird como referente para futuras
investigaciones, por cuanto se planteara alternativas de solucion adecuada acordes
con la importancia de una adecuada calificacion registral en el registro de predios,
que cumpla con aplicar el principio de predictibilidad; para asi, poder hacer més
efectiva la proteccién de los actos y derechos de los ciudadanos, para el logro

esencial de la seguridad juridica.

El Objetivo General de la investigacion fue determinar de qué manera el
incumplimiento de las reglas de calificacion registral por parte de los Registradores
Publicos afecta el principio de predictibilidad, en el registro de predios de la Zona

Registral N° V11l — Sede Huancayo, 2015.

En el Marco Tedrico se desarroll6 sobre los antecedentes, las bases tedricas-
cientificas, dentro de la cual se amplid respecto el registro de predios y sus alcances,
asimismo sobre el procedimiento registral tratdndose sobre su naturaleza y
caracteristicas. También se desarrollé sobre la calificacion registral explicandose
su concepto, la funcién calificadora y su naturaleza juridica. Ademas, se esbozd
sobre el principio de predictibilidad, disgregandose en cuanto a la aplicacién en el
ambito registral, los limites de la Calificacion Registral, los Precedentes de

Observancia Obligatoria, los Acuerdos Plenarios y la Jurisprudencia Registral.

XVi



Se plante6 como Hipdtesis General que: El incumplimiento de las reglas
de calificacion registral por parte de los Registradores Publicos afecta directamente
al principio de predictibilidad, en el registro de predios de la Zona Registral N° V111
— Sede Huancayo, 2015; siendo su Variable Independiente: Reglas de

Calificacion Registral, Variable Dependiente: Principio de Predictibilidad.

El trabajo de investigacion pertenece al tipo de investigacion béasica o
tedrica, con un Nivel de Investigacion Explicativo y para su realizacion se utilizo
como Meétodos Generales de Investigacion: ElI método inductivo-deductivo,
método comparativo, método anélisis-sintesis, y como Métodos Particulares se
utilizé: el Método Exegético, métodos sistematicos y el método socioldgico. El
Disefio empleado fue No experimental: Explicativo causal; La Muestra y Tipo de
Muestreo fue No Probabilistico Intencional; se aplicd la técnica de la encuesta y el

analisis documental.

En este orden de ideas la presente tesis se encuentra estructurada en V

capitulos:

- En el capitulo | de la investigacion, se presentan los aspectos generales al
problema materia de investigacion, efectuandose la formulacion del problema,
objetivos, Justificacion, Hipotesis y variables, las mismas que son desarrolladas

con puntualidad y precision.

- En el capitulo 11, exponemos el Marco Teorico, abarcando ampliamente los
antecedentes, bases teoricas-cientificas, y la definicion de conceptos y términos,
en relacion al Registro de Predios, la Calificacion Registral y el Principio de

Predictibilidad.
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- En el capitulo 111, se desarrolla la metodologia de investigacion, donde se describe
los Métodos de Investigacion, el disefio metodoldgico y el proceso de

construccién, validacion y fiabilizacion de instrumentos.

- En el capitulo 1V, se presentan los Resultados de la Investigacion describiéndose
los resultados obtenidos en la encuesta aplicada a los Notarios Publicos,
dependientes notariales (abogados) y verificadores (ingenieros o arquitectos) en

la ciudad de Huancayo.

-En el capitulo V, estd dedicado a la discusion donde se ha realizado la
contrastacion de los resultados de la investigacion con las hipdtesis especificas
disefiadas en la investigacion. Ademas, se incluye las conclusiones, sugerencias y

bibliografia y anexos correspondientes.

El investigador

Xviii



CAPITULO I

PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION

1.1 FORMULACION DEL PROBLEMA
1.1.1 Problema General
¢De qué manera el incumplimiento de las reglas de calificacion
registral por parte de los Registradores Publicos afecta el principio de
predictibilidad, en el registro de predios de la Zona Registral N° VIII —

Sede Huancayo, 2015?

1.1.2 Problemas Especificos
A. (Cémo la existencia de criterios interpretativos discrepantes al
realizar la calificacion registral, por parte de los Registradores
Publicos, afecta el principio de predictibilidad en el registro de

predios de la Zona Registral N° VI — Sede Huancayo, 2015?

B. ¢Como al realizar nuevas observaciones a los documentos ya

calificados con anterioridad por parte de los Registradores
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Publicos, afecta el principio de predictibilidad, en el registro de

predios de la Zona Registral N° VIl — Sede Huancayo, 2015?

C. ¢Como el desvincularse de los criterios de interpretacion ya
adoptados por el Tribunal Registral, por parte de los Registradores
Publicos, afecta el principio de predictibilidad en el registro de

predios de la Zona Registral N° VIII — Sede Huancayo, 2015?

1.2 OBJETIVOS
1.2.1 Objetivo General
Determinar de qué manera el incumplimiento de las reglas de
calificacion registral por parte de los Registradores Publicos afecta el
principio de predictibilidad, en el registro de predios de la Zona Registral

N° VIII — Sede Huancayo, 2015.

1.2.2 Objetivo Especifico
A. Determinar cémo la existencia de criterios interpretativos discrepantes
al realizar la calificacion registral, por parte de los Registradores
Publicos, afecta el principio de predictibilidad en el registro de predios

de la Zona Registral N° V11l — Sede Huancayo, 2015.

B. Determinar como al realizar nuevas observaciones a los documentos
ya calificados con anterioridad por parte de los Registradores
Publicos, afecta el principio de predictibilidad, en el registro de

predios de la Zona Registral N° VI1II — Sede Huancayo, 2015.
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C. Determinar como el desvincularse de los criterios de interpretacion ya
adoptados por el Tribunal Registral, por parte de los Registradores
Publicos, afecta el principio de predictibilidad en el registro de predios

de la Zona Registral N° V11l — Sede Huancayo, 2015.

1.3 JUSTIFICACION
1.3.1 Teorica

El tema de investigacion es relevante teéricamente porque se
aporta con nuevos enfogues y conocimientos al derecho registral, en
tanto que la precaria formacion en este area del derecho, sumada a la falta
de profesionales expertos, hace que se dificulte la inscripcion y se genere
una serie de observaciones sucesivas y reiteradas, que a su vez por la falta
de aplicacién de los criterios ya adoptados por el Tribunal Registral,
como segunda y Ultima instancia registral, permiten que se transgreda el
principio de predictibilidad y por ende se debilite la finalidad del registro

de predios, que es la seguridad juridica.

Con la investigacion se logra generalizar los resultados que
informan y delimiten el quehacer de los Registradores Publicos, los
asistentes registrales y demas involucrados en la funcion calificadora
registral, permitiéndose también una vision panordmica a los demas
operadores del sistema registral, para coadyuvar con la adecuada y

correcta calificacion e inscripcion en el registro de predios.
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1.3.2 Social
El tema de investigacion es relevante socialmente en la medida
que no solo se pretende analizar la problematica de la calificacion
registral, sino también se busca otorgar soluciones practicas en beneficio
del usuario y la sociedad en general, pues los criterios discrepantes en la
funcion calificadora por parte de los Registradores Publicos no solo

incomoda, sino también perjudica gravemente a los usuarios.

Ademas se revalora la importancia y trascendencia de la
calificacion registral y la consiguiente inscripcién en el registro de
predios, pues ésta no sélo contribuye a la formalizacién de las
operaciones de los agentes econémicos, sino que también facilita la
dinamizacion de las transacciones comerciales e inversiones locales o
extrajeras en la industria, el comercio o cualquiera de los sectores
econdmicos; y que constituye su funcién econémica al servicio de la
persona, la sociedad y el Estado, mas aun dentro del contexto social
actual, a fin de reflotar la dinamizacion de la economia que en este Gltimo

afno ha decaido a diferencia de los afios anteriores.

Siendo asi, su justificacion social, implica la remision de
mensajes a la sociedad sobre la importancia de la funcion calificadora del
Registrador Publico, a fin de que coadyuven con ello, otorgandose pautas
orientadoras en la calificacion registral, que faciliten las inscripciones
que se soliciten, propiciandose de este modo el acceso oportuno y agil de
los actos inscribibles, haciendo mas fluido el trafico juridico, en beneficio

de los propios usuarios.
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1.3.3 Metodoldgica
Metodoldgicamente se otorga un aporte al disefiar y construir
instrumentos de recoleccion de datos, que una vez validados por expertos
en la parte tematica y metodoldgica servird como referente para futuras
investigaciones relacionadas a la calificacion registral vinculadas con el

principio de predictibilidad.

Es asi, que después de realizar el analisis sobre los aspectos de
la calificacion registral y el principio de predictibilidad, se revalora la
trascendencia del registro de predios, plantedndose alternativas de
solucién adecuada; para asi, poder hacer mas efectiva la proteccion de
los actos y derechos de los ciudadanos, para el logro esencial de la

seguridad juridica.

1.4 HIPOTESIS Y VARIABLES
1.4.1 Formulacion de la hipotesis
A. Hipdtesis General
El incumplimiento de las reglas de calificacion registral por
parte de los Registradores Publicos afecta directamente al principio de
predictibilidad, en el registro de predios de la Zona Registral N° V111

— Sede Huancayo, 2015.

B. Hipotesis Especificas:
a) El tener criterios interpretativos discrepantes al efectuar la

calificacion registral por parte de los Registradores Publicos, afecta
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considerablemente al principio de predictibilidad en el registro de

predios de la Zona Registral N° V111 — Sede Huancayo, 2015.

b) Al realizar nuevas observaciones a los documentos ya calificados
con anterioridad por parte de los Registradores Publicos, afecta
considerablemente al principio de predictibilidad, en el registro de

predios de la Zona Registral N° V111 — Sede Huancayo, 2015.

c) El desvincularse de los criterios de interpretacion ya adoptados por
el Tribunal Registral, afecta significativamente al principio de
predictibilidad en el registro de predios de la Zona Registral N°

VIl — Sede Huancayo, 2015.

1.4.2 Variables e indicadores
A. Variable Independiente
Reglas de calificacion registral
Son aquellas pautas establecidas normativamente que los
Registradores Publicos deben cumplir, realizando una calificacion
integral y simultanea, con sujecion a todos los criterios asumidos por
el Tribunal Registral, para permitir la unificacion de los criterios

interpretativos.

VARIABLE INDEPENDIENTE INDICADORES

Uniformidad de criterios interpretativos

Reglas de calificacion registral Calificacion integral y simultanea

Sujecion a los criterios del Tribunal
Registral
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B. Variable Dependiente
Principio de Predictibilidad
Con este principio se busca garantizar que el usuario tenga
certeza del resultado de su pedido de inscripcion, es decir que el
usuario pueda conocer de antemano cual va a ser la actuacién del
Registrador Publico cuando solicita la inscripcion de un acto o

derecho en el registro de predios, a fin de lograr seguridad juridica.

VARIABLE DEPENDIENTE INDICADORES

Certeza del resultado de la
Principio de Predictibilidad | C2iTicacion

Seguridad juridica
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CAPITULO I1

MARCO TEORICO

2.1. ANTECEDENTES
Sobre el tema de investigacion no se encontraron tesis especificas al
respecto, pese a que la calificacion registral resulta tener una vital importancia
en nuestro sistema registral peruano para el logro de la seguridad juridica. Sin
embargo, se encontro algunas investigaciones relacionadas con las variables de
nuestro estudio, asi tenemos a los siguientes autores con sus respectivas

conclusiones:

Mendoza del Maestro G. “Aplicacion del control difuso por parte de
los Registradores Publicos por vulneracion del denominado contenido esencial
del Derecho de Propiedad”, [Tesis Maestria] Universidad Nacional Mayor de

San Marcos. 2012; llego a las conclusiones siguientes:
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“l. En el Peru la calificacion registral ha estado limitada
histéricamente al principio de legalidad, entendido como respeto absoluto a lo

indicado en la Ley.

2. Con el redimensionamiento del principio de legalidad, la
calificacion también ha cambiado, dado que debe tomarse consideracion los

derechos fundamentales contenidos en la Constitucion.

3.(..)

4. En ese sentido, al reconocer nuestro ordenamiento como derecho
fundamental a la propiedad, su privacion o limitacion deben ser materia de

denegatoria en sede registral.”

Por ultimo en su balance final tal autor, precisa entre otros aspectos
que: “El Registrador es un funcionario publico, técnico, el cual a través de la
calificacion registral garantiza la publicidad registral de los derechos

sustantivos de los ciudadanos.”*

Respeto a la metodologia utilizada en la tesis, se aprecia que no ha
considerado su parte metodolégica en tanto que su desarrollo fue tipo

monogréafico.

Por otro lado, en la tesis de Aliaga Blanco LE, Titulada “La

desnaturalizacion de la finalidad del registro de propiedad inmueble en el

1 Mendoza del Maestro G. Aplicacion del control difuso por parte de los Registradores Plblicos
por vulneracién del denominado contenido esencial del Derecho de Propiedad. [Tesis Maestria].
Lima: Universidad Nacional de San Marcos; 2012. p. 197.
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Per0”, [Tesis Maestria] Pontificia Universidad Catdlica del Per(. 2012; se llegd

a las conclusiones siguientes:

“1. Hemos demostrado que la finalidad del Registro de Predios radica
en la proteccion de los derechos de propiedad a través de la oponibilidad
generada por la publicidad registral que esta institucion otorga, que genera

seguridad juridica (predictibilidad) sobre los derechos publicitados.

2. En la investigacion hemos corroborado la hipdtesis principal
demostrado que existen una progresiva desnaturalizacion de la finalidad del
Registro de Predios, debido a problemas, factores, costos y requisitos
(indirectos y directos) que han ocasionado un desincentivo para la realizacion

de tramites registrales.

3. Las trabas para el acceso a la inscripcidn registral se presentan en
tres aspectos: (i) Altos costos generados por procedimientos registrales
propiamente dichos (conformados por altos costos para la creacion y
calificacion del titulo inscribible; y altos montos cobrados por los aranceles
registrales), (ii) altos costos generados por procedimientos ajenos al Registro,

y (iii) altos costos generados por requisitos excesivos.

4. Los altos costos para la creacion y calificacion del titulo inscribible,
son generados principalmente por los altos montos de los servicios de
asesoramiento y creacion del titulo inscribible (abogados y notarios) y los
costos de transaccion generados por la calificacion realizada por el Registrador

al interpretar las normas pro observacion y no pro inscripcion.
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5. Los altos montos de los aranceles registrales son generados por que
el célculo de los mismos esta en relacién directa con valor o cuantia del acto y
no con valor de los gastos que efectivamente realiza el Registro para inscribir

una rogatoria.

6. Los altos costos generados por procedimientos ajenos al Registro,
son creados principalmente por el condicionamiento al cumplimiento de pago
de tributos (municipales y al gobierno central) para la transferencia de

predios.”?

En cuanto a la metodologia utilizada en la tesis citada, se advierte que
no ha considerado su parte metodoldgica ya que su desarrollo fue de tipo

monografico.

Tarazona Alvarado F. en su condicién de Notario Publico de Lima, en
su ponencia en el 111 Foro Internacional de Derecho Registral, desarrollada en
la ciudad de Buenos Aires, Argentina, el 19 y 20 de abril de 2012, sobre: “El
Rol del Registro Publico en la Proteccion del Derecho de Propiedad: Efectos,
Principios que lo Rigen y Predictibilidad de la Funcion Registral”; lleg6 a

conclusiones siguientes:

“A manera de conclusién se puede sefialar que el Registro Publico
cumple una importante funcion en la obtencidn de seguridad juridica en la
transferencia de la propiedad de los bienes, en especial en el de la propiedad

inmobiliaria, garantizando su oponibilidad a los terceros, en razon a los efectos

2 Aliaga Blanco LE. La desnaturalizacion de la finalidad del registro de propiedad inmueble en el
Per0. [Tesis Maestria]. Lima: Pontificia Universidad Catdlica del Per(; 2012. pp. 255-256.
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legitimadores que produce, seguridad que se ve reflejado en la disminucion de
los costos de transaccién, con el consiguiente incremento de la circulacion de

los bienes.

En consideracion a ello es que se hace necesario la adopcion de un
modelo de Registro que reina una serie de caracteristicas, que se encontraran
determinadas por los principios registrales tales como el de legalidad, rogacion,
prioridad, tracto sucesivo, especialidad, legitimacion y fe publica registral; y
que la funcion registral sea ejercida por un funcionario publico, el Registrador,
quien dentro de su funcion debe de verificar la legalidad del acto solicitado
inscribir, asi como su adecuacién con la partida registral, de manera

independiente y autonoma.

Si bien es importante que al Registro ingresen actos validos y
adecuados con la partida registral, resultando para ello imprescindible la
actuacion independiente y autonoma del Registrador al momento de la
calificacion, también lo es el que exista predictibilidad en la funcion registral,
por lo que resulta necesario la adopcidn de una serie de reglas y limitaciones a
la calificacion registral, ya que la existencia de criterios discrepantes frente a
un mismo caso o uno similar, genera inseguridad juridica, y con ello, el

incremento de los costos de transaccion.

En razon a ello es que en el procedimiento registral del Perd, a través
de distintas resoluciones dictadas por la SUNARP, se establecieron reglas y
limites a la calificacion registral, tales como: la calificacion integral y

simultanea del titulo; la no formulaciéon de nuevas observaciones al titulo
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calificado anteriormente por otro Registrador, dentro del mismo procedimiento
registral, o calificado por el mismo Registrador cuando el titulo fue materia de
una nueva presentacion, salvo en los casos de existencia de defectos
insubsanables, falta de un requisito expresamente establecido en una norma
legal u obstaculo registral sobreviniente; el necesario seguimiento del criterio
establecido por el Tribunal Registral al resolver un recurso de apelacion de un
titulo, presentado nuevamente, o uno similar; asi como la adopcion por el
Tribunal Registral, al momento de resolver un recurso de apelacion, del criterio
establecido anteriormente en un caso similar, salvo que, previa convocatoria a

un Pleno de dicho Tribunal, se apruebe un criterio distinto.

Asimismo, dentro de la finalidad de lograr predictibilidad en la
calificacion registral, se ha establecido como funcién adicional del Tribunal
Registral la unificacion de los criterios registrales a través de la aprobacion de
precedentes de observancia obligatoria, los mismos que, aprobados en los
Plenos del Tribunal, son de obligatorio seguimiento por los Registradores y por
el Tribunal Registral hasta que no sean modificados o dejados sin efecto por

dicho 6rgano, por norma posterior o por mandato judicial firme.”®

Por otra parte, el especialista en derecho registral Anaya Castillo J.,
en su articulo sobre: “Limites a la funcién calificadora del Registrador”,

concluyd en lo siguiente:

3

Fernando Tarazona A. Ponencia presentada al Il foro internacional de derecho registral [en
linea]. Argentina; 2012. [Fecha de acceso 02 de febrero de 2016]. URL Disponible en:
http://www.universidadnotarial.edu.ar/derechoregistral2012/documentos/Tarazona_Alvarado.p
df.
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“A través de la publicidad registral se reducen los costos de
transaccion, se posibilita el intercambio fluido de los bienes y los activos fisicos
se convierten en bienes generadores de capital. En ese sentido, se puede afirmar
que los Registros Publicos cumplen un papel trascendental para incentivar la

circulacion de la riqueza y el fomento del crédito territorial.

El grado de eficacia e intensidad de los efectos de un sistema registral
esta directamente vinculado con la calidad de las barreras de entrada al mismo.
Sin embargo, si bien la calificacion registral se ha configurado para evitar que
al Registro ingresen titulos imperfectos o viciados, dicha evaluacion rigurosa
no debe ser vista como un obstaculo para el normal desenvolvimiento del
trafico juridico. De lo contrario, de qué nos serviria contar con un registro que
permite reducir los costos de transaccion, que legitima las situaciones juridicas
inscritas, que en algunos casos determina la existencia misma del derecho real,
0 que para dinamizar la circulacion de los bienes tutela a los terceros que
confian en el registro; si cuando queremos inscribir, nos encontramos con una
rigidez procedimental que no logra cohesionar las exigencias del principio de

legalidad con la agilidad y flexibilidad que demanda el intercambio contractual.

En mérito a la independencia que goza el Registrador nadie puede
interferir en el momento en que éste evalua, estudia y confronta los titulos
presentados al registro. La independencia en la calificacion también supone que
el Registrador tenga libertad de criterio para realizar el examen o el
enjuiciamiento de los titulos presentados al Registro. Sin embargo, a partir de
la precisiéon formulada en el articulo 31° del RGRP, esto es, que la actuacién

independiente del Registrador y del Tribunal Registral se realizan en «los
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términos y con los limites establecidos en este Reglamento», debe inferirse que
dicha atribucion (independencia o autonomia del Registrador) se despliega con
ciertas restricciones. Por tanto, la independencia no puede llevarnos a justificar
que la calificacion sea una actividad que transite entre lo discrecional y lo
arbitrario, sino por el contrario, debe ser una funcién reglada y provista de

limitaciones.

Los limites a la calificacion registral no se agotan en las reglas
previstas en el articulo 33° del Reglamento General de los Registros Publicos,
sino que dentro de la propia normativa registral y sobre todo, en la
jurisprudencia del Tribunal Registral, se pueden apreciar otras limitaciones que
no hacen sino complicar ain mas el desarrollo de este tema. Teniendo en cuenta
lo sefialado y para efectos de simplificar la exposicion del presente trabajo,
hemos intentado ordenar o sistematizar los distintos limites de la calificacion
registral como: i) Limites inherentes a la propia funcion de control, ii) Limites
al ejercicio regular de sus competencias, y iii) Limites funcionales al desarrollo

de la actividad calificadora.

Por limites inherentes a la propia funcion calificadora nos estamos
refiriendo a aquellas restricciones o limitaciones que se derivan de la propia
naturaleza del procedimiento registral. Son pues, limitaciones naturales o
congénitas del propio examen que realiza el Registrador. Asi, de acuerdo con
este tipo de limitaciones, no se encuentran bajo la esfera de control del
Registrador aquellos aspectos que no pueden ser apreciados del propio titulo y
de los asientos registrales, por carecer de los elementos necesarios para realizar

una adecuada valoracién negativa o positiva de todos los aspectos o
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circunstancias que rodean al caso concreto (situacion juridica o derecho que se

pretende publicitar).

Al momento que el Registrador ejerce regularmente sus competencias,
es decir, realiza las acciones de control que le estan permitidas por la Ley, no
puede invadir los pardmetros de actuacion de otros funcionarios o profesionales
del derecho. Es decir, si bien el Registrador se encuentra legitimado para
calificar la validez del acto causal al amparo del articulo 2011° del Codigo
Civil, dicha evaluacion no puede implicar que se le reste eficacia al contenido
de la decision judicial, del acto administrativo e incluso del propio acto notarial.
Sostener lo contrario podria significar que el Registrador termine por excederse
en sus funciones o atribuciones al invadir competencias ajenas. Por tanto, el
Registrador no puede decidir a priori, aunque fuera para si, qué determinado
acto es nulo o invalido, cuando ello implique cuestionar la decision de fondo

plasmada en un parte judicial, administrativo e incluso notarial.

Finalmente, cuando hablamos de los limites al desarrollo de la
actividad calificadora, nos estamos refiriendo concretamente a aquellas
restricciones que delimitan el desenvolvimiento funcional que realiza el
Registrador dentro del procedimiento inscriptorio. Asi, a través de estas
limitaciones lo que se pretende es orientar o dirigir la propia funcién
calificadora hacia un fin especifico y concreto, que de acuerdo con nuestro

reglamento seria: propiciar y facilitar las inscripciones, buscar la igualdad en
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la aplicacién de la Ley, la uniformidad de criterios, y la predictibilidad en la

actuacion de los administrados.”*

Por otro lado, Torres Sanchez T. como profesional especializado en el
caso materia de investigacion, en su condicion de Registrador Publico, en su
articulo sobre: “Predictibilidad en la Funcién Registral en el Pert”, concluye

lo siguiente:

“La actividad administrativa exige que las decisiones sean emitidas
con alto grado de predictibilidad, es decir que el administrado sepa de

antemano el desenlace que tendra su peticion.

La actividad registral en nuestro pais se enmarca dentro de dicha
tendencia, es decir que los pronunciamientos se efectten teniendo en cuenta el
derrotero que va marcando el Tribunal Registral a través de los plenos de
observancia obligatoria asi como de las resoluciones que sin tener ain dicho

caracter tiene caracter de reiterantes.

El tréfico juridico exige el mayor de los controles, como ocurre con la
calificacion registral, pero también coherencia y uniformidad en las decisiones,
ello se puede lograr cuando existe predictibilidad en las decisiones como ocurre

en la actividad registral.”®

4

Anaya Castillo J. Limites a la funcion calificadora del Registrador: Revista de Doctrina y
Jurisprudencia Registral — Fuero Registral. 2009; 10 (6): 200-203.

Torres Sanchez TA. Predictibilidad en la Funcion Registral en el Perl. Derecho y Cambio Social.
[en linea]. 2008 [Fecha de acceso 05 de febrero de 2016]. URL Disponible en:
http://www.derechoycambiosocial.com/revista013/predictibilidad%20en%20la%20funcion%?2
Oregistral.htm.
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Por ultimo, Alva Mattecci M. como profesional y profesor
especializado en derecho tributario (Sunat) que se asemeja al derecho registral
(Sunarp) en cuanto a sus procedimientos e instancias, en su articulo sobre: “El

Principio de Predictibilidad y el Derecho Tributario”, concluye lo siguiente:

“1. En el mundo existen principalmente dos sistemas de aplicacion
juridica, el sistema Romano-Germanico, llamado también ‘Derecho
Continental”, del cual el Pert forma parte y el sistema Anglosajon, conocido

como el “Common Law”.

2. El sistema Romano-Germanico, presta especial interés en el uso de

la legislacion como fuente del Derecho, relegando las otras fuentes a esta.

3. El sistema Anglosajon presta especial importancia al uso del

Precedente, como elemento que permite la aplicacién del Derecho.

4. La Ley de Procedimiento Administrativo General, aprobada
mediante Ley N° 27444, ha incluido dentro de sus disposiciones al Principio
de Predictibilidad, el cual permite entre otras cosas, el uso del precedente como
de observancia obligatoria para la Administracion en futuros

pronunciamientos.

5. En materia tributaria el uso del precedente se da con la publicacién
de la Jurisprudencia de Observancia Obligatoria por parte del Tribunal Fiscal,

en aplicacion estricta de lo dispuesto por el articulo 154° del Cddigo Tributario.
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6. El Poder Judicial no aplica el sistema de precedentes y por ende
tampoco el Principio de Predictibilidad; sin embargo, si existen elementos de

predictibilidad.”®

2.2. BASES TEORICAS - CIENTIFICAS
A fin de entender el problema planteado, se hace necesario esbozar de
forma genérica los aspectos mas relevantes sobre los aspectos relacionadas a

las variables de la investigacion, asi se tiene:

2.2.1. El registro de predios
2.2.1.1. Antecedentes Historicos
Mediante Ley del 2 de enero de 1888, que fue publicada
en el diario Oficial el 20 de enero de 1888, se establecio el
Registro de la Propiedad Inmueble. Dicha Ley regulaba la
inscripcion de los contratos de enajenacion y también de los

gravamenes.

El Registro Publico fue creado como una dependencia
de la Corte Suprema y disponia que se llevara en Lima un
Registro General de propiedades radicadas en la Republica y de
los derechos, también registros particulares, en todas las

capitales de departamento.

& Alva Mattucci M. El principio de Predictibilidad y el Derecho Tributario: Anélisis de la Ley del
Procedimiento Administrativo General y la Jurisprudencia de Observancia Obligatoria [en
linea]. 2001 [fecha de acceso 05 de febrero de 2016]. URL Disponible en
http://www.teleley.com/articulos/art_predictibilidad.pdf.
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Segln Guevara Manrique R., “Los registros creados en
ese entonces eran territoriales, lo cual significa que los actos y
contratos sobre inmuebles se registraban en la jurisdiccion en
que se hallase el inmueble. En cuanto a la obligatoriedad de las
inscripciones, éstas tienen caracter facultativo y por lo tanto los
interesados se hallaban en libertad para registrar 0 no sus

titulos.”’

Por su parte Gonzales Barron G., indica que “la
promulgacion de esta ley establece un cambio radical con
respecto al antiguo Oficio de Hipotecas, ya que el Registro de
Propiedad se constituyd como una institucion juridica en la que
se inscribia ordenadamente todo el historial juridico de una
finca, con la informacion de sus transferentes de dominio,
cargas, gravamenes y demas situaciones juridicas que le
afectasen. A pesar de las profundas diferencias existentes entre
el antiguo Oficio de hipotecas y el Registro de Propiedad
Inmueble, durante varias décadas no se comprendio por parte de
magistrados, miembros de foro y ciudadanos, la importancia
sustantiva de la nueva institucion; inclusive durante esa época
se critico duramente la instalacion del sistema por considerarse

innecesario, complicado y no acorde a la realidad del pais.”®

7
8

Guevara Manrique R. Derecho Registral. Tomo I. Lima; 1996. p. 93.
Gonzales Barron GH. Tratado de Derecho Registral Inmobiliario. Lima: Jurista Editores; 2002.

p. 245.
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El Reglamento de la referida Ley, fue aprobado por la
Corte Suprema por Resolucion del 22 de agosto de 1888. El 1
de Julio de 1902 al aprobarse el Codigo de Comercio, el
Registro se denomind Registro de la Propiedad Inmueble y

Mercantil.

Con fecha 11 de marzo de 1905, se aprobo el
Reglamento Orgénico del Registro de Propiedad Inmueble. El
21 de diciembre de 1936 la Corte Suprema aprueba el
“Reglamento de las Inscripciones” que regula el procedimiento
registral en el Registro de la Propiedad Inmueble,
posteriormente mediante acuerdo de la Corte Suprema del 16 de
mayo de 1968 se aprueba el Reglamento General de los

Registros Publicos.

Por D. Leg. 495 del 15 de noviembre 1988 se crea el
Registro de Pueblos Jévenes y Urbanizaciones Populares, que
se rigié también por el sistema de folio real. Esta norma ya no
utiliza la denominacion tradicional de “finca” que generalmente
se utilizaba el Registro de la Propiedad Inmueble, para referirse

a los “predios”.

El Decreto Legislativo 667 incorpora al Registro de
Predios Rurales dentro del ambito del Registro Predial y en el
Decreto Legislativo 860 se precisa que la Sunarp a través de las

secciones especiales de predios rurales inscribira en todo el pais
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con excepcion del departamento de Lima, los actos y contratos
relacionados a predios rurales, con arreglo a los procedimientos
establecidos en el Decreto Legislativo 667. Cabe precisar que
esta norma fue posteriormente derogada por el Decreto

Legislativo 1089.

En virtud de la Ley 27755 se unifica los Registro de
Propiedad Inmueble, el Registro Predial y la Seccion Especial
de Predios Rurales y se crea unificado al Registro de Predios,

como parte integrante del Registro de Propiedad Inmueble.

El Registro de Predios ha tenido tres Reglamentos. El
primero fue aprobado por la Resolucion N° 540-2003-
SUNARP/SN, El segundo fue aprobado por Resolucion N° 248-
2008-SUNARP/SN, EI tercero y ultimo que actualmente se
encuentra vigente a partir del 14 de junio de 2013, fue aprobado

por Resolucion N° 097- 2013-SUNARP/SN.

2.2.1.2. Alcance del Registro de Predios
El articulo 2 del Reglamento del Registro de Predios
aprobado por la Resolucion N° 097-2013-SUNARP/SN (RIRP)
lo define como el registro juridico integrante del Registro de
Propiedad inmueble en el que se inscriben actos o derechos que
recaen sobre predios a los que se refiere el articulo 2019 del
Codigo Civil, normas administrativas y demas normas

especiales.
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Es asi que el Registro de Predios brinda una informacion
ordenada por predios en atencién al principio de folio real, asi
como contenido de los instrumentos que dan merito a su
inscripcion que obran en sus respectivos titulos archivados, y tal
como lo define el mencionado articulo 3 del RIRP, su objeto es
la inscripcion de actos o contratos, éstos deben referirse al

dominio y demas derechos reales.

El motivo es que dado que estos derechos afectan
absolutamente a todas las personas — Erga omnes -, debe
posibilitarse que aquellos conozcan su naturaleza y alcance. En
cambio, los derechos personales, que constituyen un vinculo
entre el acreedor y el deudor, no tienen la necesidad de
publicitarse a los terceros a través del Registro, dada la
acotacion de sus efectos que normalmente se limitaran a las
partes de la relacion juridica. Unicamente con caracter
excepcional existen derechos personales susceptibles de ser
publicitados en el Registro, que, por su relevancia, contenido y
duracién, tienen una vocacion de derecho real, como por

ejemplo el arrendamiento o el derecho de opcion.

No obstante, lo indicado doctrinariamente existe
diferentes definiciones. Asi se tiene a Alvarez Caperochipi JA.
Quien indica que: “El registro es en conclusion un instrumento
técnico que sirve al desarrollo econdmico, y que se presenta

como un preciado tesoro en el desarrollo de la madurez del
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espiritu juridico, y en la conciencia del estudio y significado
social de la propiedad. Es el necesario resultado de una
administracion  eficiente, que  pretende identificar
eficientemente los propietarios inmobiliarios, redistribuir la
riqueza de una colectividad, y distribuir justamente las cargas y

gravamenes sobre la propiedad.”®

Por otro lado, Guevara Manrique R, nos dice que los
Registros Publicos, “Es una institucion técnico — Juridica
autobnoma, destinada a contener la publicidad de las
inscripciones, de los actos, contratos, resoluciones judiciales y
administrativas que determinan la ley, con el objeto de

garantizar el derecho de los inscribientes y terceros.”*°

También se tiene a, Chico y Ortiz JM, quien afirma que
“la inica y verdadera concepcion del Registro de la Propiedad
es aquella en la que se contempla como “institucion”!!.
Asimismo, Garcia Garcia JM, afirma que “el registro de la
propiedad tiene por objeto la inscripcion o anotacion de los actos
y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre
bienes inmueble. En definitiva, es una institucion juridica que

tiene por objeto el que se acaba de indicar.”*?

10
11

12

Alvarez Caperochipi JA. Derechos Reales. Espafia; 2006. p. 6.
Guevara Manrique R. Ob. cit., p. 912
Chico y Ortiz JM. Seguridad Juridica y Revision Critica de Los Principios Hipotecarios. Madrid;

2000. p. 23.

Garcia y Garcia. Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. Tomo I: Madrid; 2005. p. 55.
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Bajo esta misma linea, Vivar Elena, comenta citando a
De Casso el cual definia al registro de propiedad como un
“indice publico de los bienes, principalmente inmuebles, de un
pais y de los derechos reales impuestos sobre ellos, con mencidn
de sus titulares y de los cambios que se produzcan en uno y

otro.”13

Siguiendo esta linea de definiciones, encontramos la
planteada por Colin Sanchez G, quien afirma que: “El registro
publico de la Propiedad es una institucion dependiente del
Estado (poder Ejecutivo). Tiene por objeto proporcionar
publicidad a los actos juridicos regulados por el derecho civil,
cuya forma ha sido realizada por la funcion notarial, con el fin
de facilitar el tréfico juridico a través de un procedimiento legal,

cuya consecuencia es, en sintesis, la seguridad juridica.”*

Finalmente concordamos con Gonzéales Barron GH,
quien sefala que las “funciones del registro son facilitar la
prueba de los derechos, brindar informacion relevante y
asegurar la eficacia de las adquisiciones”, afirma ademas que
“No existe nada mas cercano al ciudadano y a sus relaciones
patrimoniales que el registro en mi concepto de las cosas, el

Registro es una figura de seguridad juridica con justicia.”*

13

14
15

Vivar Morales, E. El registro de la propiedad Inmueble. La economia de Mercado y el
Mejoramiento técnico de los Registros: ;Qué estd Faltando? Revista Folio Real. Afio 1. N° 3.

Colin Sanchez G. Procedimiento Registral de la propiedad. México: Porrua; 1999. pp. 5-6.
Gonzales Barron GH. Ob. Cit., p. 19.
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2.2.2. El procedimiento registral

2.2.2.1 Naturaleza del Procedimiento Registral

El articulo 1 del Reglamento General de los Registros
Publicos, aprobado por Resolucion N° 126-2012-SUNARP/SN,
establece que: “El procedimiento registral es especial, de
naturaleza no contenciosa y tiene por finalidad la inscripcion de
un titulo. No cabe admitir apersonamiento de terceros al
procedimiento ya iniciado, ni oposicion a la inscripcion”. Sin
embargo excepcionalmente se permite la oposicion en causales
de suplantacion y falsedad documentaria, situacion que fuera

incorporada recientemente por la Ley N° 30313*

Los aspectos relevantes de esta definicion son: “La
naturaleza no contenciosa del procedimiento registral, que el
procedimiento registral es especial y, por tanto, no esta sometido
a las normas que formulan el procedimiento administrativo
general, no obstante ello, tales normas administrativas son de
aplicacion supletoria al procedimiento registral, que la relacion
procedimental es exclusiva y excluyente entre el Registrador y
el solicitante de la inscripcién, por lo que no so6lo resulta

impertinente la participaciéon de un tercero que se oponga a la

5

La Ley N° 30313, fue publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 26.03.2015, emitido con el
fin de salvaguardar la seguridad juridica ante acciones fraudulentas, se establecieron
disposiciones vinculadas a la oposicién en el procedimiento de inscripcion registral en tramite,
la cancelacién del asiento registral solo en caso de suplantacion o falsificacion de los documentos
presentados al registro.
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inscripcion rogada, sino que ningun apersonamiento distinto,

aun coadyuvante, resulta procedente.”

Conforme se advierte, el citado reglamento solo describe
al procediendo registral como uno especial y de naturaleza no
contenciosa, pues no define a tal procedimiento, tan solo se
limita a mencionar algunas caracteristicas del mismo.
Consideramos que tal situacion no ha sido establecida
reglamentariamente, dado que, desde los albores del nacimiento
del derecho registral, existen una serie de definiciones
diferenciadas que han dado los autores, ya que para algunos se
trata de un verdadero proceso actuado por un Organo
jurisdiccional bajo una situacion especial, y otros se han opuesto
rotundamente a esta tesis bajo diferentes argumentos. A ello se
suma que otros autores relativamente recientes que adoptas
otros argumentos, catalogandola como mero acto

administrativo, asi como otras posiciones mixtas, entro otras.

El autor que ha dado fundamento cientifico a la tesis de
la naturaleza administrativa de la funcion registral es Gonzélez
Pérez, lo afirma también Mendozo Olivan. Maés el
procedimiento registral versa sobre derechos privados y su
impugnacion no discurre por via auténticamente administrativa,

ni su resolucién es susceptible de recurso contencioso

16 Gonzales Loli JL. Comentarios. Nuevo Reglamento General de los Registros Publicos, 2da. Ed.
Lima: Gaceta Juridica; 2002, p. 70.
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administrativo; la Administracién no es parte; los superiores
jerarquicos del Registrador no pueden inmiscuirse en su

actuacion, etc.

Roca Sastre y otros autores reconocen que, en el fondo,
el Registro tiene algo de judicial y algo de administrativo y
hablan de una “justicia administrativa” al procedimiento. Se
trata de una “actividad estrictamente juridica del Estado puesta

al servicio de los particulares”.

2.2.2.2 Caracteristicas del Procedimiento Registral

El procedimiento registral se basa en la existencia de un
documento publico y de forma excepcional en documento
privado, siendo que toda la realidad que tiene el Registrador esta
circunscrita y limitada a los papeles que evalua, y fuera de ello
no hay nada mas que buscar, aun cuando tenga conocimiento
especial de alguna situacion extraregistral. Por lo tanto, la
calificacion de Registrador esta estrechamente limitada solo en
cuanto al documento que los usuarios han ingresado, sin
perjuicio de las demaés actuaciones complementarias que realiza
Esta situacion, mas su especial regulacion conlleva que el
procedimiento registral sea de caracter tan especial con respecto
a los otros procedimientos administrativos, de los que se

diferencia nitidamente. Tal es asi que la doctrina diferencia
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sobre el procedimiento registral-administrativo y el puro

administrativo, del modo siguiente:

“i) Enelregistral no hay libertad de prueba, pues el Registrador

solamente accede a la peticion del usuario cuando el acto
esta documentado en la forma prevista por la ley (art. 2010
CC). Por el contrario, en el administrativo puro se puede
utilizar distintos medios probatorios sin que necesariamente

exista esa limitacion (articulos 163.1y 166 Ley 27444).

En el procedimiento registral no opera el principio de libre
valoracion de la prueba mediante un juicio razonado, pues
en él simplemente debe cumplirse con el documento
publico requerido (Art. 2010 CC). Hay aqui una rigidez
probatoria absoluta o una tasacion de la prueba, por lo que
no se admite sustitutos o subsidiarios a la prueba
documental, o incluso no se acepta que se le rechace a pesar
de existir evidencias incontrastables en contra del
documento. Esa es la razon, por ejemplo, que un titulo
pueda inscribirse sin problemas a pesar que uno de los
contratantes afirme fundadamente que su firma es
falsificada, ya que en este caso se privilegia exclusivamente
la prueba documental pablica por sobre cualquier otro
medio de prueba. En cambio, en el procedimiento

administrativo normalmente se puede apreciar la prueba
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con criterios de razonabilidad, sin estar atados a criterios

inflexibles (art. 6.1 Ley 27444).

iii) En el procedimiento registral no hay impulso oficioso, por
lo que toda inscripcion requiere la rogacion o instancia de
parte interesada (art. 2011 CC). En cambio, un gran
porcentaje de los procedimientos administrativos pueden
tramitarse de oficio, pues en ellos se supone que esta en
juego el interés publico (art. 103 Ley 27444). La diferencia
se sustenta en que el documento contiene un acto juridico
del derecho privado que pertenece a la esfera de los
particulares que intervienen en él; por tanto, solo a ellos, o
a sus representantes voluntarios o legales, les corresponde

Ilevar a cabo la instancia de registracion.

iv) En el registral no hay citacién a los terceros que puedan
afectarse con el acto. La razon de ello es muy simple: si
existe un documento publico entonces se reputa que el acto
consta en forma fehaciente y, por tanto, los reclamos de los
terceros solo pueden ventilarse después de la inscripcion.
Aqui opera un adagio similar al “solve et repete”, esto es:
“primero se inscribe y luego se reclama”. Sin embargo, en
el administrativo puro si caben oposiciones o reclamaciones
mientras dura el trdmite si existe el riesgo de afectar a
terceros (arts. 51.2 y 60 Ley 27444). Una vez mas la

diferencia se sustenta en la existencia del documento
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publico que es objeto de reverencia en el procedimiento

registral.

v) No se comenta mucho respecto a que la inscripcion es un acto
administrativo, pero sin dudas lo es, de acuerdo con nuestro
derecho positivo (Art. 1° Ley 27444), avalado por la mejor
doctrina. Pues bien, a pesar que la inscripcion es un acto
administrativo, empero, éste carece de toda motivacion,
pues el Registrador se limita a extraer del acto documentado
ciertos caracteres esenciales. La razon de ello es que el
procedimiento registral se sustenta en el documento
publico, y nada mas; por tanto, si éste se inscribe, entonces
el titulo es el fundamento mismo de la inscripcion y no

necesita una motivacioén adicional.”*’

2.2.3. La calificacion registral
A fin de entender la funcion més relevante del Registrador
Publico (primera instancia), asi como por el Tribunal Registral (segunda

instancia), se establecera sus aspectos mas relevantes del modo siguiente:

2.2.3.1. Concepto
Para que los actos o derechos tengan acceso al registro
juridico deben previa e indispensablemente someterse a una

exhaustiva calificacién de parte del Registrador, aun cuando se

17 Llaja Cueva IG. Procedimiento Registral: Primera y Segunda Instancia. [en linea]. Lima: Derecho
y cambio social; 2013.[ffecha de acceso 05 de marzo de 2016]. URL
http://www.derechoycambiosocial.com/revista033/procedimiento_registral.pdf
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trata de instrumentos judiciales, no obstante que en este caso los
elementos de la calificacion se ven limitados. En consecuencia,
la facultad calificadora del Registrador “es una especie de
delegacion que la ley concede a quien la ejerce, honrdndole con

la categoria de jurista.”8

Moisset de Espanés L, sostiene la existencia del Principio
de Legalidad y la Funcién Calificadora, expresa en su obra que
el Principio de Legalidad es aquel “(...) en virtud del cual se
establece como una facultad y deber del Registrador efectuar un
estudio previo de los documentos que pretenden inscribirse y

pronunciarse sobre su admisibilidad o rechazo.”*®

Chico y Ortiz JM, establece en su obra que “doctrinaria y
legalmente se da como necesaria la funcién calificadora para
que a traves de la misma se pueda cumplir el principio de
legalidad. De esta forma se llega a la calificacion registral como
una de las manifestaciones del principio de legalidad. Si bien la
funcion calificadora tiene un aspecto de “control de la
legalidad”, también ofrece un aspecto de “funcion creadora”,
llegdndose a las denominaciones “calificacion control” y

“calificacion creacion.”?°

Chico y Ortiz JM. Calificacién Juridica, conceptos basicos y Formularios registrales. Madrid:
Marial Pons librero editor; 1987. p. 22.

Moisset de Espanes L. La Publicidad Registral, Lima: Palestra Editores; 2004. p. 189.

Gomez FJ, Del Pozo P. Estudios sobre Derecho Hipotecario, Madrid: Marcial Pons Ediciones
Juridicas y Sociales S.A.; 2000. p. 528.
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Gomez Galligo FJ y Del Pozo Carrascosa P, nos expresan
que “la calificacion consiste en el examen o comprobacion que
hace el Registrador de la Legalidad de los titulos que se
presentan para registrar. Segun lo considere, el Registrador

procedera a la inscripcion, la denegara o la suspendera.” %

Nufiez Lagos citado por Chico y Ortiz establece dos clases
de calificacion. “La calificacion que se realiza del documento a
efectos de realizar el asiento registral en el sistema de
inscripcion que constituye la calificacion formal; vy, la
calificacion que se realiza del documento atendiendo a los
elementos establecidos para dicha labor por la legislacion que
seria la calificacion de fondo”. Agrega, ademas, que “un titulo
no es valido por que se inscribe, sino que se inscribe porque es

valido.”??

Segin Ndufiez Lagos se puede establecer que “la
calificacién puede  ser  vista  desde una triple
dimension: Calificacion de fondo, es decir la adecuacion del
titulo a los preceptos legales vigentes; calificacién de forma, en
mérito a su adecuacion a los antecedentes del registro; asi como

la calificacion para la realizacion del asiento de inscripcion.”?3

2L Gomez FJ, Del Pozo P. Lecciones de Derecho Hipotecario, Madrid: Marcial Pons Ediciones
Juridicas y Sociales S.A.; 2000. p. 68.
22 Chico y Ortiz JM. G. Ob. Cit, p. 26.

2 bid. pp. 31-32.
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Por su parte Pau Pedrén A. indica que: “La funcion
registral es netamente administrativa, pues el Registrador realiza
un examen técnico-formal del titulo presentado, sujeto a limites
estrictos, cuyo objetivo es determinar la legalidad formal de los
titulos que pretenden su acceso al registro. Es un examen técnico
por cuanto la evaluacion se circunscribe a determinados
aspectos del titulo documental y estrictamente al acto
inscribible, de acuerdo con los pardmetros del ordenamiento
positivo. Realiza una comprobacion abstracta de la legalidad del
negocio, sin tener en cuenta las particularidades de los
contratantes, ni la intencidn de estos, o el perjuicio concreto que

puedan haber sufrido, o las patologias del acto.”?*

Argumenta Ballesteros Alonso M.?® que el Registro no
seria el mismo, ni podria la inscripcion producir los efectos que
produce, ni lograrse a su través la seguridad juridica que se
consigue, si no hubiese calificacion, si en el Registro pudiesen
entrar actos o contratos nulos o anulables. En este sentido, la
fuente de legitimidad del sistema de seguridad juridica en que el
ordenamiento registral consiste es el principio de legalidad o
previo examen de los titulos por el jurista encargado del

Registro (Carta de Buenos Aires, punto 1X; Proyecto de Ley

24 Pau Pedrén A. La convergencia de los sistemas registrales en Europa, Madrid; 2004. pp. 61-63.

% Ballesteros Alonso M. Seguridad juridica y Calificacion. Ponencias y Comunicaciones
presentadas al VIII Congreso Internacional de Derecho Registral. Centro de Estudios
Registrales. Madrid; 1990.
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Uniforme de los Registros Juridicos de Bienes, art. 15). El
examen de la legalidad es la base de todo el sistema de Registro

espafiol: juicio previo para evitar las contiendas sobre el titulo.

Segun Delgado Scheelje A. “la calificacion registral es el
juicio de valor que realiza el Registrador a efectos de determinar
si el titulo presentado al Registro para su inscripcion es
inscribible. Es decir, se trata de definir si el derecho o situacion
juridica contenida en el respectivo titulo y cuya publicidad
registral se pretende a través de la inscripcion que se solicita,
merecen ser objeto de publicidad y, por tanto, hacerse
cognoscibles por terceros, beneficiandose de esta manera los
titulares del derecho o situacion juridica publicada con la
legitimacion y proteccion que emanan directamente de tal
publicidad, en funcién de los principios registrales que cada

sistema recoge.”?

Por dltimo, la normatividad actual peruana,
especificamente en el Art. 31 del Reglamento General de los
Registros Publicos, establece que: “La calificacion registral es
la evaluacion integral de los titulos presentados al registro que
tiene por objeto determinar la procedencia de su inscripcion.
Esta a cargo del Registrador y Tribunal Registral, en primera 'y

en segunda instancia respectivamente, quienes actlan de

% Delgado Scheelje A. Derecho Registral Il. Lima: Gaceta Juridica Editores; 1998. p. 281.
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manera independiente, personal e indelegable, en los términos y
con los limites establecidos en el RGRRPP y en las demas
normas registrales. En el marco de la calificacion registral, el
Registrador y el Tribunal Registral propiciaran y facilitaran las

inscripciones de los titulos ingresados al registro.”

Es asi que la norma citada, refiere que la calificacion
registral evalia de manera integral a los titulos presentados a los
registros y con ello lo que hace el Registrador es determinar la
procedencia de su inscripcion; es decir, que con ello en la
calificacion Registral lo que hace el Registrador es evaluar si el
acto es 0 no es inscribible, si el acto tiene o no la condicién de

inscribible.

2.2.3.2. Funcién Calificadora
La funcién calificadora registral es ejercitado por dos
instancias: (a) Los Registradores — (1era Instancia Registral), y;

(b) el Tribunal Registral — (2da Instancia Registral).

Es asi, que la calificacion esta a cargo de los Registradores
y Vocales del Tribunal Registral, en primera y en segunda
instancia respectivamente (ambos funcionarios publicos),
quienes actian de manera independiente, personal e
indelegable, en los términos y con los limites establecidos por

las normas reglamentarias.
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En tal sentido, la principal funcién de los Registradores
Publicos es la calificacion. Esta es entendida como la evaluacion
integral de los titulos presentados al registro que tiene por objeto
determinar la procedencia de su inscripcion. Segun Soria
Alarcon M. la funcién calificadora “Implica una sinopsis
concurrencial de valoraciones normativas relacionadas unas con
otras y acreditadas mediante documentos que, en nuestro
procedimiento Registral se denomina Titulo.”?’". Es bajo este
contexto que el Registrador realiza un juicio de valor sobre los
documentos y actos que se desprenden de éstos, verificando la
capacidad de los otorgantes, validez del acto, adecuacion con

los antecedentes registrales, etc.

La segunda instancia administrativa esta conformada por
el Tribunal Registral, el cual también realiza una funcion
calificadora con la excepcion de que su pronunciamiento no
termina en una inscripcion o en alguno de los actos antes
sefialados. Al tribunal llegan las apelaciones de las denegatorias
de inscripcion realizadas por los Registradores (observaciones y
tachas). Asimismo, las liquidaciones con las que no estén de

acuerdo los usuarios.

Después de un proceso de nueva calificacion el Tribunal

procedera a confirmar, revocar, ampliar o modificar parcial o

27 Soria Alarcon M. Estudios de Derecho Registral. Lima: Palestra editores; 1997. p. 49.
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totalmente la observacion, tacha o liquidacion, expidiendo una
resolucion registral donde se sustente su posicion. Con esto se
habr4 agotado la segunda instancia administrativa. Ante esta
resolucion — en cuanto sea denegatoria -, solo cabe demandar el
proceso contencioso-administrativo en la via judicial, en cuyo
caso el asiento de presentacion se mantiene vigente por el
término de tres meses, mas quince dias; después de notificada la

resolucion, para los fines de la anotacion de demanda.

Finalmente cabe sefialar lo expresado por Soria Alarcon
M. quien dice que la funcion registral: “lo ejercen las dos
instancias... Es la facultad que las normas especificas y
generales colocan en manos de ambas instancias, con el objeto
de que puedan verificar la licitud de los actos juridicos que
aparecen en los documentos denominados Titulos, evitando
inscribir aquellos viciados de nulidad absoluta o susceptibles de

anulacién.”?®

Siendo asi, se permite el derecho a la doble instancia, y si
ambas instancias cumplen cabalmente su trabajo, coadyuvara al
correcto cumplimiento del principio de predictibilidad y por
ende garantizar la seguridad juridica, al inscribirse solamente

los actos que no adolezcan de vicios de nulidad, para mitigar los

28 |bid., pp. 51-52.
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problemas legales futuros a los titulares de los derechos y los

terceros con los que estos contraten.

2.2.3.3. Naturaleza Juridica de la Calificacion
Cuestion debatida es la concerniente a la naturaleza
juridica de la calificacion. En las funciones generales del estado:
administrativa, jurisdiccional, y jurisdiccional voluntaria se ha
pretendido encuadrar su naturaleza juridica partiendo de la

esencia de la misma.

Como se sefialo, el Registrador califica el acto solicitado
registrar de acuerdo a las normas juridicas vigentes, calificacion
que realiza de manera independiente, es decir, sin estar sujeto a
mandato imperativo del superior jerarquico, siendo que sus
decisiones no pueden ser anuladas de oficio en sede
administrativa. Prueba de ello lo constituye el hecho que las
inscripciones dispuestas por el Registrador, 0 en caso, por el
Tribunal Registral, no pueden ser declaradas nulas en sede
administrativa, conforme se sefiala en el inciso b) del articulo 3

de la Ley N° 26366.*

Si bien es cierto el Registrador no resuelve una
controversia entre dos particulares, como si lo hace el juez, sino

una peticién del usuario, siendo el procedimiento registral uno

*

Articulo 3°- Son garantias del Sistema Nacional de los Registros Publicos: (..) b) La
intangibilidad del contenido de los asientos registrales, salvo titulo modificatorio posterior o
sentencia judicial firme.(..)
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de caracter no contencioso; sin embargo su funcion calificadora
la realiza de manera independiente, al igual que el juez, y no de
manera subordinada, propia de la funcién administrativa, no
estando por tanto sujeto en su resolucién a los intereses

concretos que pueda tener la Administracion Publica®.

Este es el motivo que ha llevado a la doctrina mayoritaria
a negar el caracter administrativo de la funcion registral,
surgiendo varias teorias al respecto: que se trata de una funcion
de caracter jurisdiccional (Agulld, Barrachina y Pazos y
Garcia); de jurisdiccién voluntaria, porque no hay controversia
entre partes, lo que la diferencia de la funcién jurisdiccional.
(Jeronimo Gonzales y Roca Sastre); y una ultima, que indica que
se trata de una funcién con naturaleza propia, "tertium genus",

propugnado por Chico y Ortiz y Lacruz Berdejo.

Chico y Ortiz, comentando sobre la calificacion registral,
sefiala que "en su actuacién se asemeja a la judicial; de otra,
tiene rasgos administrativos, y, por ultimo, guarda cierta
semejanza con los actos de jurisdiccion voluntaria. Si tiene algo
de todos éstos quiere decir que no puede encuadrarse en ninguno
de ellos. Se ha caido aqui en la gran ansiedad que utilizaron los
pandectistas en su obsesion de aprisionar todas las figuras

juridicas aplicando el método dogmaético de inversion para

*

SUNARP, “La autonomia de sus funcionarios en el ejercicio de sus funciones registrales”.
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precisar lo real de lo obligacional: dadas determinadas
caracteristicas de los derechos reales, la figura expuesta a
examen coincide o no con las mismas; de ahi que pudiera o0 no
ser considerada como derecho real. ¢Es posible configurar la
calificacion en forma auténoma sin necesidad de encuadrarla en
instituciones tipicas? Decir que es autbnoma o sui generis quiza
no sea decir nada, pero creo que tampoco se adelanta mucho
intentando encuadrarla dentro del campo judicial o del
administrativo, en los que sélo pérdida de derechos y limitacion
de facultades surgirian. Afirmar una situacion hibrida de
jurisdiccion voluntaria puede llevarnos a las mismas orillas
doctrinales que las de la calificacion como auténomo, sui

generis o diferente."?®

Por su parte Abella Adriana, indica que “El control de
legalidad del documento que realiza el Registrador se hace
efectivo a través de la funcion calificadora a fin de lograr la

menor cantidad de inexactitudes registrales.”*°

Villaro FP., refiere a la calificacion como “una funcion
registral, tipicamente juridica, que consiste en el examen de los
documentos presentados a inscribir o anotar, por lo que de ellos

resulta y por su confrontacion con los asientos respectivos

2 Citado por Lacruz Berdejo JL. Dictamen sobre la naturaleza de la funcidn registral y la figura
del Registrador. En: Gdmez Galligo FJ. La Calificacion Registral. Colegio de Registradores de
la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Editorial Civitas S.A. s.f. p.464.

30 Abella A. Derecho inmobiliario Registral. Buenos Aires: Editorial Zavalia; 2008. p. 39.
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tendiente a establecer si reinen los requisitos necesarios para su
registracion definitiva o si, por no reunirlos, deben ser
registrados provisionalmente, o condicionados por la existencia
de prioridades que los afectan, o rechazados por no tratarse de
documentos registrables, dentro de los limites establecidos por

2931

la ley.

La discusion antes anotada, si bien resulta interesante
comprendiendo los diferentes sistemas registrales, no resulta
aplicable a nuestro sistema registral. En nuestro caso, resulta
indiscutible que la calificacion registral se constituye en funcion
administrativa; tanto por el funcionario publico que la realiza: el
Registrador Pablico; la Organizacion estatal que gestiona el
sistema registral: la SUNARP; la inscripcidn constituye un acto
Administrativo  (ley 27444, Ley del procedimiento

administrativo general), etc.

2.2.4. El principio de predictibilidad
2.2.4.1. Antecedente y regulacién
El principio de predictibilidad se origina en el sistema de
derecho Anglosajon (Common Law) y se le conoce dentro de la
doctrina del Derecho Administrativo Continental como el
Principio de Seguridad Juridica, también se le conoce como el

Principio de Certeza, estas coincidencias también saltan a la

31 Villaro FP. Elementos de derecho registral inmobiliario. La Plata: Scotti Editora; 2003. p. 60.
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vista por la simple comparacion de las equivalencias idiomaticas

de las palabras “certeza” y “seguridad juridica.”

El profesor Alva Matteucci M, sefiala que: “Lo que busca
este principio es béasicamente establecer dos situaciones

claramente definidas:

- Crear las bases para generar confianza en los administrados

frente a las actuaciones de la Administracién Publica.

- Reducir los niveles de corrupcién, toda vez que al publicarse
los lineamientos, la discrecionalidad se reduce, ya que los
administrados conocen de antemano la posible respuesta por

parte de la Administracién Publica.

La aplicacion del Principio de Predictibilidad permite que
la discrecionalidad de la Administracion Publica, al resolver
determinados asuntos, no se convierta en arbitrariedad, por
cuanto los administrados tendran certeza del resultado, lo que
garantiza que la Administracion Pablica no podria tener dos
pronunciamientos totalmente contradictorios ante casos iguales
o similares, en los cuales se presentan los mismos argumentos y

se aplica igual normatividad”®2.

El principio de predictibilidad esta recogido en la norma

IV de la Ley del Procedimiento Administrativo General. En

32 Alva Mattucci M. Ob. Cit p.3.
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virtud de tal principio, la Administracién debe brindar a los
administrados o sus representantes una informacion veraz,
completa y confiable sobre cada tramite, de tal manera que el
administrado antes de iniciar cualquier procedimiento o trdmite
pueda tener una conciencia bastante certera de cual sera el

resultado final que se obtendra.

Esta posibilidad de intuir cual sera el pronunciamiento de
la Administracion Publica frente a determinados casos o
procedimientos, permite al Administrado tener cierta certeza y

le permite optar por iniciar 0 no un determinado procedimiento.

Se puede mencionar que esta capacidad de prediccion del
administrado, de intuir la posible respuesta o de conocer los
lineamientos sobre los cuales basa su argumentacion la
Administracion Puablica, puede darse en el caso de la

Jurisprudencia, estableciendo un mecanismo de precedentes.

Asimismo, la propia Ley de Procedimiento
Administrativo General regula en su articulo V del Titulo
Preliminar, a las Fuentes del procedimiento administrativo y el
numeral 2.8 reconoce a las resoluciones emitidas por la
Administracion a través de sus tribunales o consejos regidos por
leyes especiales, estableciendo criterios interpretativos de
alcance general y debidamente publicadas. Del mismo modo, se

agrega que estas decisiones generan precedente administrativo,
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agotan la via administrativa y no pueden ser anuladas en esa

sede.

Resulta pertinente mencionar que en el articulo VI del
Titulo Preliminar de la Ley de Procedimiento Administrativo
General se ha recogido la institucion del Precedente

Administrativo.

Respecto de éste se han establecido las siguientes reglas:

- Los actos administrativos que al resolver casos particulares
interpreten de modo expreso y con caracter general el sentido
de la legislacion, constituirdn precedentes administrativos de
observancia obligatoria por la entidad, mientras dicha
interpretacion no sea modificada. Dichos actos seran
publicados conforme a las reglas establecidas en la Ley N°

27444,

- Los criterios interpretativos establecidos por las entidades,
podran ser modificadas si se considera que no es correcta la
interpretacion anterior o es contraria al interés general. La
nueva interpretacion no podra aplicarse a situaciones

anteriores, salvo que fuere més favorable a los administrados.

- En todo caso, la sola modificacion de los criterios no faculta a

la revision de oficio en sede administrativa de los actos firmes.
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2.2.4.2. Aplicacion en el &mbito registral

El principio de predictibilidad no esta regulado de forma
expresa como norma directriz del derecho registral, sin embargo
en la actuacion de la funcion calificadora, de manera supletoria
se aplica la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento
Administrativo General, la que si contempla el principio
de predictibilidad, por la cual las entidades de la administracion
publica deben brindar a los administrados informacién veraz,
completa y confiable sobre cada trdmite de modo tal que puedan
tener conciencia certera sobre su resultado final, estando
regulado en el inciso 1.15 del Articulo IV de la citada Ley N°
27444, constituyendo una expresion del principio constitucional
de interdiccion de la arbitrariedad y del deber de transparencia

de las entidades publicas.

Bajo este mismo contexto, el Tribunal Constitucional
mediante sentencia recaida en el expediente N° 0016-2002-
Al/TC, desarrolla la seguridad juridica como un principio
consubstancial al Estado Constitucional de Derecho, que busca
garantizar la predictibilidad de la actuacion de los poderes
publicos, frente a los supuestos previamente determinados por

el derecho, consolidando la interdiccion de la arbitrariedad.

Es asi que la seguridad juridica tiene su correlato directo

en el principio de la predictibilidad, para que el administrado
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pueda conocer de antemano cual va a ser la actuacion de la

administracion cuando inicia un tramite o pedido especifico.

2.2.4.3. Limites de la Calificacion Registral

Al momento de realizar el control de la legalidad de los
titulos, el Registrador debe respetar el derecho a la igualdad en
la aplicacion de la Ley, consagrado en el articulo 2° de la
Constitucion de 1993* Sobre el particular, el Tribunal
Constitucional** ha sefialado que: “La exigencia del derecho a
la igualdad en la aplicacion de la ley, pretende que no se pueda
recibir de un mismo 6rgano de justicia un pronunciamiento
diferente respecto de otras en una situacion analoga o semejante.
Se afecta el contenido constitucional protegido cuando se aplica
diferenciadamente la ley basado en el capricho o subjetivismo

del juzgador™.

En este orden de ideas, como bien se ha sefialado en la
Resolucion del Tribunal Registral N° 040-2006-SUNARP-TR-
T del 20/03/2006: [ ...] el derecho la igualdad encuentra una de
sus manifestaciones en la razonable seguridad de todo
ciudadano, de que la cuestion sometida al conocimiento de

cualquier autoridad judicial o administrativa sera resuelta de la

*

Articulo 2° de la Constitucion.- «[...] toda persona tiene derecho [...] a la igualdad ante la ley.
Nadie debe ser discriminado por motivo de origen, raza, sexo, idioma, religion, opinion,
condicién econdmica o de cualquiera otra indole».

**Fundamento juridico 21 del Expediente N° 01211-2006-AA/TC.
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misma forma en que lo fueron situaciones parecidas anteriores.
Esta conviccion de que la Ley serd aplicada uniformemente,
forma parte integrante del derecho al debido procedimiento, y
apunta a la interdiccion de la arbitrariedad y a la predictibilidad

de la funcién administrativa™.

Bajo esta linea, de acuerdo con el articulo 31° del
Reglamento General de los Registros Publicos, si bien la
calificacion registral se realiza de manera independiente, dicha
funcion de control se ejerce atendiendo a ciertas restricciones,
es decir, respetando las reglas y los limites que los literales a) y
b) del articulo 33° del citado reglamento general han previsto
para el desarrollo de la actividad calificadora, las mismas que
deben ser observadas ineludiblemente por las instancias

registrales durante el procedimiento inscriptorio.

Por lo tanto, bajo el pretexto de su autonomia funcional,
los Registradores y vocales no podrian dejar de lado las citadas
reglas, pues no se pueden emitir pronunciamientos antagonicos
0 contradictorios pese a que se esteén calificando casos similares
0 analogos, es decir, a pesar de que se esté frente a los mismos
hechos (identidad con relacion a los documentos y la rogatoria),
en vez de aplicarse por igual la normativa correspondiente se
hagan diferenciaciones injustificadas sobre la base de la sola
libertad de criterio para calificar, pues lo contrario implicaria

que se propicie la asimetria de criterios en la aplicacion de la ley
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y se ocasione la incertidumbre o la confusion entre los
administrados, quienes ya no solo deben asumir el pasivo de
conocer la compleja normativa técnica que abarca todo el
ambito registral, sino que ademés deben conocer los criterios
ignotos que podrian aplicar los Registradores o el propio

Tribunal Registral.

Dichas limitaciones no hacen sino reconocer, de modo
indirecto, los principio de predictibilidad, ya que estas reglas
impiden que el mismo titulo u otro de similares caracteristicas,
calificado en un determinado sentido en wun primer
procedimiento registral, merezca una calificacion distinta en un
segundo procedimiento. Asi, en virtud de las reglas de
calificacion previstas en el articulo 33° del RGRP, el
Registrador o el Tribunal Registral de oficio o a pedido de parte
deberan verificar si el titulo presentado guarda relacion de
identidad o similitud esencial con otro observado o liquidado

anteriormente.

2.2.4.4. Precedentes de Observancia Obligatoria
Se ha previsto que el Tribunal Registral no sélo resuelva
los recursos de apelacion, sino que también apruebe, a través de
Plenos Registrales®, precedentes de observancia obligatoria

respecto de determinados temas en los que existan diversas

* El Pleno es la reunidn de todos los vocales que integran las cinco Salas del Tribunal Registral.
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interpretaciones, o en el que exista jurisprudencia reiterada, para
que de esta forma las instancias registrales (Registradores y
Tribunal Registral), resuelvan en el mismo sentido los casos

idénticos o similares.

Asi, en el numeral 1) del articulo 18 del Reglamento del
Tribunal Registral se establece que constituye atribucion de
dicho organo, “aprobar, modificar o dejar sin efecto los
precedentes de observancia obligatoria”; disposicion que guarda
concordancia con el Art. VI del Titulo Preliminar de la Ley N°
27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, que
establece que los actos administrativos que interpreten de modo
expreso y con caracter general el sentido de la legislacion,

constituiran precedentes de observancia obligatoria.*

Si bien los precedentes de observancia obligatoria
constituyen en la practica limitaciones a la calificacion registral,
en la medida que se obliga al Registrador a seguir un
determinado criterio, sin embargo, dicha limitacion resulta

justificable en vista de lograr la predictibilidad de la funcién

* Articulo VI.- Precedentes administrativos

1. Los actos administrativos que al resolver casos particulares interpreten de modo expreso y con
caracter general el sentido de la legislacion, constituiran precedentes administrativos de
observancia obligatoria por la entidad, mientras dicha interpretacion no sea modificada. Dichos
actos seran publicados conforme a las reglas establecidas en la presente norma.

2. Los criterios interpretativos establecidos por las entidades, podran ser modificados si se considera
que no es correcta la interpretacion anterior o es contraria al interés general. La nueva
interpretacion no podré aplicarse a situaciones anteriores, salvo que fuere méas favorable a los

administrados.

3. En todo caso, la sola modificacion de los criterios no faculta a la revision de oficio en sede
administrativa de los actos firmes.
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registral, y con ello, otorgar mayor seguridad para los usuarios

del Registro.

Los precedentes de observancia obligatoria son
modificados o dejados sin efecto por el mismo Tribunal
Registral, a través de acuerdo aprobado en un Pleno, por una

norma posterior, 0 por mandato judicial firme.

En suma, el Reglamento General de los Registros
Publicos, el cual en su Art. 158 define que “Constituyen
precedentes de observancia obligatoria los acuerdos adoptados
por el Tribunal Registral en los Plenos Registrales, que
establecen criterios de interpretacion de las normas que regulan
los actos y derechos inscribibles, a ser seguidos de manera
obligatoria por las instancias registrales, en el ambito nacional,
(...).” Esto es ratificado por el Reglamento del Tribunal
Registral en su Art. 32 cuando sefiala que los precedentes son
interpretaciones  (criterios) que deben de seguirse

obligatoriamente por las instancias registrales.

2.2.4.5. Acuerdos Plenarios
Conforme lo establecido en el Art. 24 del Reglamento del
Tribunal Registral, los precedentes se aprueban por el voto a
favor de las 2 terceras partes de los vocales concurrentes. En el

caso de los acuerdos con la mayoria simple.
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Es asi que los acuerdos son aquellos que sin constituir un
precedente de observancia obligatoria contienen una criterio de
interpretacion aprobado por mayoria, los cuales son de
obligatorio cumplimiento para los vocales del Tribunal
Registral, en caso de resolver otros casos con similitud la
supuesto de hecho que diera mérito al acuerdo plenario, sin
embargo se indica que tales acuerdos plenarios, no tienen la
vocacion expansiva a otras instancias registrales, situacion que
resulta contradictorio con la regulacién contenida en el numeral
a.3) Art. 33 del Texto Unico Ordenado de Reglamento General

de los Registros Publicos.

Esta obligatoriedad de respectar el criterio adoptado en un

acuerdo plenario, fue precisada en los acuerdos siguientes:

Pleno IV-1. Acuerdos de Sala Plena
“Los acuerdos de Sala Plena del Tribunal Registral

obligan a sus miembros como pacto vinculante.”*

Dicho obligatorio cumplimiento ha sido ratificado en el

Pleno XC mediante acuerdo:

* Sesion ordinaria realizada los dias 6 y 7 de junio de 2003.
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Pleno XC-1. Cumplimiento de Precedentes de Observancia
Obligatoria y Acuerdos Plenarios

“Todos los Vocales se reafirman en que deben cumplirse
los Precedentes de Observancia Obligatoria y Acuerdos

99 sk

Plenarios”.

2.2.4.6. Jurisprudencia Registral
Aun cuando denominar jurisprudencia tergiverse el
concepto de esta institucion juridica procesal. Sin embargo, en
el quehacer registral se conoce como tal a todos aquellos
lineamientos interpretativos adoptados por la segunda instancia

(Tribunal Registral).

Siendo asi, que se aprecia que existe una ambigiiedad en
lo que resulta obligatorio para el Registrador Pablico, a fin de
aplicar correctamente el principio de predictibilidad, pues existe
actuaciones administrativas que resultan vinculantes para un

determinado sector de operadores juridicos registrales.

Asi se tiene que existe vinculacion a los vocales del
Tribunal Registral, a los Registradores Publicos y/o de alcance

para todos, entre los cuales se tiene a los siguientes:

** Sesion extraordinaria presencial realizada los dias 27 y 28 de junio de 2012.
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DIFERENTES PRECEDENTES ADMINISTRATIVOS VINCULANTES

RESOLUCIONES
REITERADAS

ACUERDOS
PLENARIOS

PRECEDENTES DE
OBSERVANCIA
OBLIGATORIA

Vincula a los
Registradores

Publicos.

Vincula solo a
Vocales del

Tribunal Registral.

Vincula ~a  todos
(Vocales,
Registradores Publicos,
Certificadores,
Asistentes Registrales,

Abogados, etc.)

Base Legal: Numeral
a.3) del Art. 33 del
RGRP.

Base Legal: IV
pleno y XC pleno.

Base Legal: Art. 158
del RGRP.

Elaborado: Quispe Poma, WM — 2016.

Ante tal contexto, supongamos que incumpliéndose acatar
el criterio ya asumido por una resolucion del tribunal registral,
un Registrador Puablico justificandose en su autonomia e
independencia, observa un titulo contrariado el criterio ya
asumido por el Tribunal Registral en un caso similar, pues al
apelarse el titulo el Tribunal se cefiira al criterio ya asumido
anteriormente, y si existe un acuerdo plenario, con mas razén se
sujetara a tal acuerdo. Por lo tanto, lo Unico que se hace es
retrasar el resultado final (inscripcién) de un acto o derecho que

solicita registrar algun usuario.

En tal sentido con la investigacion, pretendemos
demostrar que, para el Registrador Publico, no solo constituye

obligatorio, los precedentes de observancia obligatoria, sino
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también los acuerdos plenarios, y también las resoluciones
reiteradas, en cumplimiento de las reglas de la calificacion
registral contempladas en el literal 3.a. del Art. 33 del
Reglamento General de los Registros Publicos, lo cual permitira
cumplir cabalmente con el principio de predictibilidad, lo que a
su vez generaré la tan ansiada seguridad juridica como finalidad

primordial del registro.

2.2.5. Marco legal
Es necesario citar la definicién y alcances de la calificacion, asi
como las reglas de la calificacion registral, contempladas en el Art. 31,
32 y 33 del Reglamento General de los Registros Publicos, las cuales
tienen que ver directamente con las variables materia de investigacion.

Asi se tiene:

“Articulo 32.- Definicion:

La calificacion registral es la evaluacion integral de los titulos
presentados al registro que tiene por objeto determinar la procedencia de
su inscripcion. Esta a cargo del Registrador y Tribunal Registral, en
primera y en segunda instancia respectivamente, quienes actuan de
manera independiente, personal e indelegable, en los términos y con los
limites establecidos en este Reglamento y en las demas normas

registrales.
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En el marco de la calificacion registral, el Registrador y el
Tribunal Registral propiciaran y facilitaran las inscripciones de los titulos

ingresados al registro.

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:

a) Confrontar la adecuacion de los titulos con los asientos de inscripcion
de la partida registral en la que se habra de practicar la inscripcion, y,
complementariamente, con los antecedentes registrales referidos a la
misma, sin perjuicio de la legitimacion de aquéllos. En caso de existir
discrepancia en los datos de identificacion del titular registral y del
sujeto otorgante del acto, el Registrador, siempre que exista un
convenio de interconexion vigente, debera ingresar a la base de datos

del RENIEC, a fin de verificar que se trata de la misma persona;

b) Verificar la existencia de obstaculos que emanen de la partida en la
que debera practicarse la inscripcidon, asi como de titulos pendientes
relativos a la misma que puedan impedir temporal o definitivamente

la inscripcion.

c) 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;
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d) Comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los documentos
que conforman el titulo, se ajustan a las disposiciones legales sobre la

materia y cumplen los requisitos establecidos en dichas normas;

e) Verificar la competencia del funcionario administrativo o Notario que

autorice o certifique el titulo;

) Verificar la capacidad de los otorgantes por lo que resulte del titulo, de
la partida registral vinculada al acto materia de inscripcién y
complementariamente de sus respectivos antecedentes; asi como de
las partidas del Registro Personal, Registro de Testamentos y Registro
de Sucesiones Intestadas debiendo limitarse a la verificacion de los

actos que son objeto de inscripcion en ellos;

g) Verificar la representacion invocada por los otorgantes por lo que
resulte del titulo, de la partida registral vinculada al acto materia de
inscripcion, y de las partidas del Registro de Personas Juridicas y del
Registro de Mandatos y Poderes, si estuviera inscrita la
representacion, sélo en relacién a los actos que son objeto de

inscripcion en dichos registros;

h) Efectuar la bisqueda de los datos en los indices y partidas registrales
respectivos, a fin de no exigirle al usuario informacion con que
cuenten los Registros que conforman el Sistema Nacional de los

Registros Publicos;

i) Rectificar de oficio o disponer la rectificaciébn de los asientos

registrales donde haya advertido la existencia de errores materiales o
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de concepto que pudieran generar la denegatoria de inscripcion del
titulo objeto de calificacion.

El Registrador no podré denegar la inscripcion por inadecuacion
entre el titulo y el contenido de partidas registrales de otros registros,
salvo lo dispuesto en los literales f) y g) que anteceden. En los casos de
resoluciones judiciales que contengan mandatos de inscripcion o de
anotaciones preventivas, el Registrador y el Tribunal Registral se
sujetaran a lo dispuesto por el segundo parrafo del articulo 2011 del

Cadigo Civil.

Articulo 33.- Reglas para la calificacion registral

El' Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas
instancias, al calificar y evaluar los titulos ingresados para su inscripcion,
se sujetan, bajo responsabilidad, a las siguientes reglas y limites:
a) En la primera instancia:

a.1l) Cuando el Registrador conozca un titulo que previamente haya
sido liquidado u observado por otro Registrador, salvo lo
dispuesto en el literal c), no podra formular nuevas observaciones
a los documentos ya calificados. No obstante, podra dejar sin

efecto las formuladas con anterioridad.

a.2) Cuando en una nueva presentacion el Registrador conozca el
mismo titulo o uno con las mismas caracteristicas de otro anterior
calificado por él mismo, aunque los intervinientes en el acto y las
partidas registrales a las que se refiere sean distintos, sin perjuicio

de lo dispuesto en el literal c), procedera de la siguiente manera:
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* Si el titulo que califico con anterioridad se encuentra observado
0 hubiera sido tachado por caducidad del asiento de
presentacion sin que se hubieren subsanado los defectos
advertidos, no podré realizar nuevas observaciones a las ya
planteadas. Sin embargo, podra desestimar las observaciones

formuladas al titulo anterior.

* Si el titulo que calificd con anterioridad fue inscrito, se
encuentra liquidado o fue tachado por caducidad del asiento de
presentacion al no haberse pagado la totalidad de los derechos
registrales, no podra formular observaciones al nuevo titulo,
debiendo proceder a su liquidacion o inscripcion, segun el

Caso.

Tratandose de titulos anteriores tachados por caducidad
del asiento de presentacion, sélo se aplicara lo dispuesto en
este literal cuando el titulo es nuevamente presentado dentro
del plazo de seis meses posteriores a la notificacion de la tacha
y siempre que el presentante no hubiera retirado los

documentos que forman parte del titulo.

El funcionario responsable del Diario dispondra lo
conveniente a fin de garantizar la intangibilidad de los
documentos que forman parte del titulo tachado durante el

plazo a que se refiere el articulo anterior.
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a.3) Cuando el Registrador conozca el mismo titulo cuya inscripcion
fue dispuesta por el Tribunal Registral, o uno con las mismas
caracteristicas, aunque los intervinientes en el acto y las partidas
registrales a las que se refiere sean distintos, debera sujetarse al
criterio establecido por dicha instancia en la anterior ocasion.

b) En la segunda instancia

b.1) Salvo lo dispuesto en el literal c), el Tribunal Registral no podra
formular observaciones distintas a las advertidas por el

Registrador en primera instancia.

b.2) Cuando una Sala del Tribunal Registral conozca en via de
apelacién un titulo con las mismas caracteristicas de otro anterior
resuelto por la misma Sala u otra Sala del Tribunal Registral,
aquella deberd sujetarse al criterio ya establecido, salvo lo
dispuesto en el siguiente parrafo. Cuando la Sala considere que
debe apartarse del criterio ya establecido, solicitara la
convocatoria a un Pleno Registral extraordinario para que se
discutan ambos criterios y se adopte el que debe prevalecer. La
resolucion respectiva incorporara el criterio adoptado aun cuando
por falta de la mayoria requerida no constituya precedente de
observancia obligatoria, sin perjuicio de su caracter vinculante
para el Tribunal Registral.

c) Las limitaciones a la calificacion registral establecidas en los literales

anteriores, no se aplican en los siguientes supuestos:
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c.1) Cuando se trate de las causales de tacha sustantiva previstas en el
articulo 42 de este Reglamento; en tal caso, el Registrador o el
Tribunal Registral, segun corresponda, procederan a tachar de

plano el titulo o disponer la tacha, respectivamente.

c.2) Cuando no se haya cumplido con algln requisito expresa y
taxativamente exigido por normas legales aplicables al acto o

derecho cuya inscripcion se solicita.

c.3) Cuando hayan surgido obstaculos que emanen de la partida y que

no existian al calificarse el titulo primigenio.”

2.3. DEFINICION DE CONCEPTOS O TERMINOS
A. Actos inscribibles

Son todos aquellos actos o derechos que se pueden inscribir en los
registros publicos' EI Reglamento de inscripciones del Registro de Predios
establece que se inscriben los actos y derechos que recaen sobre predios y a
los que se refiere el Art. 2019 del Cadigo Civil, ademas de otras normas
administrativas y deméas normas especiales. Por tanto, siendo sélo los actos
previamente establecidos por el legislador los que acceden al registro, por
regla general, son los actos o derechos de naturaleza real los Illamados a

inscribirse y, excepcionalmente, los actos o derechos de naturaleza personal.

3% Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos, aprobada por
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP-SN.
(El Peruano-Normas legales, nimero 466500, de 19/03/2012)
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B. Calificacion Registral

Es “El control que realiza el Registrador a efectos de determinar si el
titulo presentado al registro es inscribible sobre la base de los diversos
principios que, como requisitos y presupuestos técnicos para la inscripcion,

cada sistema contempla.”3*

. Calificacion Integral

“Se entiende por evaluacion integral al examen completo y por una

sola vez que el Registrador realiza del titulo ingresado al Registro.”%

. Dependiente Notarial

Es aquel personal del Notario, que se encarga de presentar los partes
notariales a los registros publicos, asimismo colaboran con las funciones
propias del notario, realizando actos complementarios 0 conexos que

coadyuven al desarrollo de la labor notarial.*

. Notario Publico

El notario es el profesional del derecho que esta autorizado para dar
fe de los actos y contratos que ante €l se celebran. Para ello formaliza la
voluntad de los otorgantes, redactando los instrumentos a los que confiere
autenticidad, conserva los originales y expide los traslados

correspondientes. Su funcién también comprende la comprobacion de

3 Delgado Scheelje A. Aplicacion de los principios registrales en la calificacion registral: En lus

35

et Veritas N° 18, junio, 1999. p. 254.

Gonzales Loli JL. Ob. Cit p.206.

Si bien no existe un concepto explicito del dependiente del notario, sin embargo del propio
Decreto legislativo del notariado y sendas directivas emitidas por la Sunarp, se desprende la
existencia de los dependientes notariales, quienes laboran en las notarias realizando diversas
actividades, haciendo incluso de secretarios notariales para procesos no contenciosos y/o
redactan las minutas o contratos dentro del propio despacho del notario, siendo en muchos casos
abogados, aunque no necesariamente ya que no existe una regulacion especifica al respecto.
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hechos y la tramitacion de asuntos no contenciosos previstos en las leyes de

la materia.®®

F. Principio de Predictibilidad

De acuerdo a este principio, las entidades de la administracion publica
deben brindar alos administrados informacion veraz, completa y
confiable sobre cada tramite de modo tal que puedan tener conciencia
certera sobre su resultado final, estando regulado en el inciso 1.15 del
Articulo 1V de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo
General, constituyendo una expresion del principio constitucional de
interdiccion de la arbitrariedad y del deber de transparencia de las entidades

publicas.

G. Registrador Publico

“El Registrador Publico es el funcionario publico dedicado a inscribir
los actos y derechos contenidos en los titulos presentados, previa
calificacion del cumplimiento de formalidades y disposiciones de ley. Asi
pues, es el encargado de realizar en forma personal e indelegable la
calificacion registral y conforme a lo dispuesto en el primer parrafo del
articulo 2011 del Codigo Civil los registradores califican la legalidad de los
documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los
otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de sus

antecedentes y de los asientos de los registros publicos”.%’

3% Articulo 2 del Decreto Legislativo del Notariado aprobado por D. Leg. Nro. 1049. (El Peruano-
Normas legales, nimero 374810, de 26/06/2008)

37 Galvez Troncos S. La calificacién de resoluciones judiciales [en linea]. Lima; El Visir; 2009.
[Fecha de acceso 03 de marzo de 2016]. URL  Disponible en:
http://blog.pucp.edu.pe/blog/registralynotarial/2009/08/05/calificacion-de-resoluciones-
judiciales.
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H. Registro de predios
Es parte del Registro de Propiedad Inmueble, el cual se encuentra
dentro de la administracion de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos (SUNARP). Con la ley 27755, publicada el dia 29 de
mayo del 2002, se crea el Registro de Predios como parte del Registro de
Propiedad Inmueble, que integra a los registros juridicos de Propiedad
Inmueble, el Registro Predial Urbano y la Seccion especial de Predios

Rurales.

I. Seguridad Juridica
“Es un principio que transita todo el ordenamiento, incluyendo desde
luego a la Norma Fundamental que lo preside. Su reconocimiento es
implicito en nuestra Constitucion”. Ademas “...supone una expectativa
razonable fundada del ciudadano en cual ha de ser la actuacion del poder en

aplicacion del Derecho.””

J. Sunarp
Es un organismo descentralizado auténomo de Sector Justicia y ente
rector del Sistema Nacional de los Registros Pablicos, y tiene entre sus
principales funciones y atribuciones el de dictar las politicas y normas
técnico - registrales de los registros publicos que integran el Sistema

Nacional, planificar y organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la

*  Conceptualizacion del Tribunal Constitucional Peruano, recogiendo lo que establece el Tribunal
Constitucional Espafiol, en su fundamento ndmero 3 y 4 de la sentencia de fecha 15 de mayo de
2003, pagina 244144 del diario oficial El Peruano.
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inscripcion y publicidad de actos y contratos en los Registros que conforman

el Sistema.%®

K. Verificador Comudn
Es el profesional técnico que organiza y tramita el expediente de
regularizacion de edificaciones, constatando la existencia de caracteristicas
de la construcciéon, y el cumplimiento de las normas urbanistica
correspondiente. Necesariamente debe tratarse de un ingeniero civil o
arquitecto colegiado, inscrito en el indice de verificadores a cargo de la

Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.*

L. Zonas Registrales
Son los drganos desconcentrados de la SUNARP que gozan de
autonomia registral y econémica dentro de los limites del estatuto y la ley,
en ellas se encuentran las Oficinas Registrales que son las encargadas de
prestar los servicios de inscripcion y publicidad registral de los diversos

actos y contratos inscribibles.*°

38 Portal del Estado Peruano [en linea]. Lima: 2016 [fecha de acceso 02 de febrero del 2016]. URL
Disponible en: https://www.sunarp.gob.pe/faq2.asp.

% Gonzales Barron GH. Derecho Urbanistico. Lima: Editora y Distribuidora Ediciones legales
EIRL; 2014. p. 884.

40 Portal del Estado Peruano [en linea]. Lima: 2016 [fecha de acceso el 02 de febrero del 2016]. URL
Disponible en: https://www.sunarp.gob.pe/fag2.asp.
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CAPITULO 11

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1. METODOS DE LA INVESTIGACION
A. Métodos Generales de la Investigacion

- Meétodo Inductivo — Deductivo: Se utiliz6 este método porque se parte
del problema especifico sobre el incumplimiento a las reglas de la
calificacion registral que se viene presentando en la oficina registral de
Huancayo, luego se revisa la legislacion, jurisprudencia y doctrina, para
de este modo formular interrogantes, y luego recopilar informacion, para
procesarlas y llegar a la conclusion, y por altimo a una generalizacion de
lo que acontece en todas las oficinas registrales de la Sunarp.

- Meétodo Comparativo: Se utilizé a fin de comparar los efectos juridicos
producidos por el incumplimiento de las reglas de calificacion registral,

asi como el principio de predictibilidad.
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- Método Analisis Sintesis: Se utiliz6 este método para analizar el estudio
sobre las reglas de la calificacion registral y su vinculacion con el
principio de predictibilidad, asi como su problema, variables, e

indicadores.

B. Métodos Particulares de la Investigacion: Sirvié para realizar una
interpretacion de las normas que regulan la Institucion de la calificacion
registral, utilizando los siguientes métodos:

- Meétodo Exegético: Que permite conocer el sentido de las normas
juridicas y el sentido que quiso darle el Legislador, a través de un analisis
gramatical (lingdistica, etimologica) sobre la funcion registral, que
constituye la calificacion registral. Asi mismo este método implicara
realizar un estudio histérico de los antecedentes juridicos de la creacion,
evolucion y mantenimiento actual del sistema registral peruano.

- Meétodo Sistematico: Que permite una interpretacion de las normas que
regulan la funcion registral, a fin de entender su finalidad y sin esta
actividad se encuentra desvinculada de los criterios del Tribunal
Registral, concordancia con todo el conjunto de normas estructuradas,
codificadas o no del sistema registral.

- Meétodo Socioldgico: Que permite interpretar las normas dadas en el
Registro de Predios, para verificar la importancia y efectos que tiene la
funcién calificadora, y su aporte trascendental en la realidad socio
cultural y econdmica de nuestro pais, para entender la naturaleza

socioldgica de esta institucion.

85



3.2. DISENO METODOLOGICO

3.2.1.

3.2.2.

Tipo y Nivel de Investigacion

La presente investigacion es de tipo basico, porque se aporta con
nuevos conocimientos al derecho registral, como consecuencia de la
recopilacién de datos en el quehacer registral del registro de predios de
la oficina registral de Huancayo de la Zona Registral N° V111, efectuando
encuestas, a los operadores juridicos registrales. Todo para enriquecer al
conocimiento tedrico-cientifico del derecho, ya que nos orientaremos al
descubrimiento de un nuevo enfoque sobre la calificacion registral, para

luego llegar a la generacion de los resultados en otras oficinas registrales.

Y el Nivel de la Investigacion, es de caracter Descriptiva -
Explicativa; Porque se efectuo la descripcion del incumplimiento de las
reglas de la calificacion registral y el andlisis de los efectos juridicos que
se derivan; es decir, se describe el problema subyacente en la situacion
indicada y se explica sobre las implicancias a la afectacion del principio

de predictibilidad, la que a su vez genera una seria de efectos.

Disefio de la Investigacion

La presente investigacion tiene el disefio No Experimental:
Transversal/descriptivo. Ello en atencion a la clasificacion adoptada por
Hernandez Sampieri, R., que indica que: “En la literatura sobre la
investigacion cuantitativa es posible encontrar diferentes clasificaciones
de los disefios. En esta obra adoptamos la siguiente clasificacion:

investigacion experimental e investigacion no experimental. A su vez, la
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primera puede dividirse de acuerdo con las clésicas categorias de
Campbell y Stanley (1966) en: preexperimentos, experimentos “puros” y
cuasiexperimentos. La investigacion no experimental la subdividimos en

disefios transversales y disefios longitudinales.”*

3.2.3. Poblacién y Muestra de investigacion
A. Poblacion: Esta constituido por:
- Notarios de la provincia de Huancayo (8)
- Dependientes notariales de la provincia de Huancayo (50)
- Arquitectos e Ingenieros inscritos en el registro de verificadores de

la oficina registral de Huancayo (40)

Personas expertas que estan directamente vinculados al registro
de predios y que realizan constantemente tramites registrales, los que

suman en total 60.

UNIDAD DE ANALISIS
Notarios Publicos 3
Dependientes Notariales 30
Verificadores comunes (arguitectos e ingenieros) 27
Total 60

B. Muestra de expertos: Para establecer la muestra de estudio se utilizo
la técnica de muestreo no probabilistico intencional, al seleccionar
individuos expertos en la materia objeto de estudio, sin intentar que
sean representativos de la poblacion determinada. Ello en la medida

de que los integrantes de la poblacién de estudio no todos tienen la

4 Hernandez Sampieri, R. Metodologia de la investigacion. Meéxico D.F.. McGraw-
Hill/Interamericana Editores, S.A. de C.V; 2010. p. 121.

87



misma probabilidad de ser elegidos por el grado de conocimiento en
tramites registrales y por la especializacion que tienen en materia
registral, notarial y/o civil patrimonial. Tal es asi, que las personas
ligadas al tema registral son escasas por lo que no es posible aplicar el
muestreo probabilistico aleatorio simple, y para el presente trabajo se
ha optado a criterio del investigador por los hechos fundamentados,
habiéndose intencionalmente elegidos tres (3) Notarios Publicos y
treinta (30) dependientes notariales, asi como a veintisiete (27)

verificadores comunes.

Al respecto Hernandez Sampieri, R. indica que: “En las
muestras no probabilisticas, la eleccion de los elementos no depende
de la probabilidad, sino de causas relacionadas con las caracteristicas
de la investigacion o de quien hace la muestra. Aqui el procedimiento
no es mecanico ni con base en formulas de probabilidad, sino que
depende del proceso de toma de decisiones de un investigador o de un
grupo de investigadores y, desde luego, las muestras seleccionadas

obedecen a otros criterios de investigacion.”*? 176

C. Técnicas de Muestreo:
Muestreo No Probabilistico Intencional: Para el desarrollo de la
investigacion se ha considerado a los Notarios Publicos, dependientes
notariales (abogados), verificadores (arquitectos e ingenieros) a

quienes se aplico la encuesta, y por otro lado analizo las resoluciones

42 |Hernandez Sampieri, R. G. Ob. Cit, p. 176.
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emitidas por el Tribunal Registral, como segunda instancia del
procedimiento registral, respecto a actos inscribibles en el registro de

predios en la Oficina Registral de Huancayo.

La muestra elegida fue en forma intencional en vista de que
existen pocos especialistas conocedores en ambito del derecho
registral y mucho menos aun en relacion al tema de la calificacion
registral y el principio de predictibilidad. Por lo tanto, no es factible
utilizar el muestreo probalistico aleatorio simple, porque no todos los
profesionales ligados al problema tienen el mismo nivel de
conocimiento y de experiencia; por otro lado, con respecto a las
resoluciones solo se selecciond aquellos que tratas sobre los actos
inscribibles sobre transferencias de dominio en el registro de predios
de la oficina Registral de Huancayo, en vista que estan relacionados

al objeto de investigacion.

3.2.4. Técnicas de Recoleccion de Informacion
3.2.4.1. Encuestas: Se aplico latécnica de la encuesta, cuyo instrumento
es la hoja de cuestionario, que estara elaborada con preguntas
cerradas de opciones multiples, que estara dirigida a los notarios
Publicos, dependientes de notarias (abogados) y verificadores
(arquitectos e ingenieros), que con su experiencia en la
presentacion de titulos al registro, puedan aportar con opiniones
que enriquezcan a la investigacion, con el propdsito de recoger
informacidn, opciones y/o criterios a fin de demostrar nuestra

hipotesis que planteamos.
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3.2.4.2. Andlisis Documental: Esta técnica permitié recopilar
informaciones tedricas que se dio para redactar el marco tedrico
mediante técnicas de fichaje; por otro lado sirvié para efectuar
una analisis de las resoluciones del Tribunal Registral, como
segunda instancia del procedimiento registral, cifiéndonos a los
titulos apelados relacionados a los actos de transferencia de
dominio, realizados en la oficina registral de Huancayo, sobre
un numero de catorce (14) resoluciones, las que permitieron

sustentar la hipdtesis formulada en la investigacion.

3.3. PROCESO DE CONSTRUCCION, VALIDACION Y FIABILIZACION
DE INSTRUMENTQOS

Una vez elaborado los instrumentos de investigacion se procedio a

recurrir a los maestros especialistas en el tema, quienes con su experiencia y

grado de conocimiento han permitido validar los instrumentos de

investigacion, a fin de recibir sugerencias en la forma de construccion de las

preguntas del cuestionario, la misma que permitié mejorar y una vez validado

se procedio a su aplicacion en la muestra de estudio y éstos a su vez una ver

logrado su confiabilidad serviran para la aplicacion en otros investigaciones del

derecho registral .

90



CAPITULO IV

RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

4.1 PRIMERA HIPOTESIS ESPECIFICA
Cuyo texto es el siguiente:
“El tener criterios interpretativos discrepantes al efectuar la
calificacion registral por parte de los Registradores Publicos, afecta
considerablemente al principio de predictibilidad en el registro de predios

de la Zona Registral N° VIl — Sede Huancayo, 2015.”

TABLA N° 01. CRITERIOS QUE ASUMEN LOS REGISTRADORES
PUBLICOS AL CALIFICAR LOS TITULOS

Frecuencia  Frecuencia Frecuencia Frecuencia
absoluta relativa relativa relativa
simple simple (hi) simple Hi (%) acumulada hi (%)
Sl 51 0.85 85 85
NO 09 0.15 15 100
TOTAL 60 1.00 100

Fuente : Encuesta aplicada a los Notarios Publicos, dependientes notariales y verificadores — febrero
2016.
Elaborado : Quispe Poma, WM.
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Gréfico N° 01. Criterios que asumen los Registradores Publicos al calificar los titulos

DESCRIPCION: Observado la tabla N° 01 y Grafico N° 01, se desprende que
un gran porcentaje (85%) de la frecuencia recae en la alternativa de que los
Registradores Publicos si asumen diferentes criterios de interpretacion al
realizar la calificacion de los titulos que presentan al registro de predios, a
diferencia del menor porcentaje (15%) de la muestra encuestada en la que se
indica que los Registradores Publicos no asumen diferentes criterios de
interpretacion al realizar la calificacion de los titulos que presentan al registro

de predios.

TABLA N° 02. EL REGISTRADOR AL CALIFICAR UN TITULO
CON LAS MISMAS CARACTERISTICAS SE SUJETA AL CRITERIO
ANTERIORMENTE ADOPTADO

frecuencia frecuencia frecuencia frecuencia
absoluta relativa relativa relativa
simple simple (Hi)  simple (hi (%) acumulada
Hi (%)
Sl 22 0.37 37 37
NO 38 0.63 63 100
TOTAL 60 1.00 100

Fuente : Encuesta aplicada a los Notarios Publicos, dependientes notariales y verificadores — febrero
2016.
Elaborado : Quispe Poma, WM.
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Gréfico N° 02. El Registrador al Calificar un titulo con las
mismas caracteristicas se sujeta al criterio anteriormente

adoptado.

DESCRIPCION: Observado la tabla N° 02 y Grafico N° 02, se desprende que
un porcentaje (37%) de la frecuencia recae en la alternativa de que cuando el
Registrador califica un titulo, con las mismas caracteristicas que uno anterior
que se ha presentado, se sujeta al criterio ya adoptado en la anterior ocasion, a
diferencia del mayor porcentaje (63%) de la muestra encuestada en la que creen
que los Registradores Publicos cuando califica un titulo con las mismas
caracteristicas que uno anterior que ha presentado, no se sujeta al criterio. ya

adoptado anteriormente.

TABLA N° 03. DIFERENTES CRITERIOS NO PERMITEN TENER
CERTEZA DEL RESULTADO DE LA CALIFICACION REGISTRAL

Frecuencia  Frecuencia Frecuencia Frecuencia
absoluta relativa Relativa simple Relativa
simple simple (Hi) (Hi (%) acumulada Hi (%)
Sl 42 0.7 70 70
NO 18 0.3 30 100
TOTAL 60 1.00 100

Fuente : Encuesta aplicada a los Notarios Publicos, dependientes notariales y verificadores — febrero
2016.
Elaborado : Quispe Poma, WM.
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Grafico N° 03. Diferentes criterios no permiten tener certeza

del resultado de la calificacion registral.

DESCRIPCION: Observado la tabla N° 03 y Grafico N° 03, se aprecia que
un alto porcentaje (70%) de los encuestados consideran que la aplicacion de
diferentes criterios por parte de los Registradores Publicos, no permite tener la
certeza del resultado de la calificacion registral. Por otra parte, un porcentaje
menor (30%) considera que la aplicacion de diferentes criterios por parte de los
Registradores Publicos, no incide en la certeza del resultado de la calificacion

registral.

SEGUNDA HIPOTESIS ESPECIFICA

Cuyo texto es el siguiente:

“Al realizar nuevas observaciones a los documentos ya calificados
con anterioridad por parte de los Registradores Publicos, afecta
considerablemente al principio de predictibilidad, en el registro de predios

de la Zona Registral N° VIII — Sede Huancayo, 2015.”
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TABLA N° 04. FORMULACION DE NUEVAS OBSERVACIONES A
LOS DOCUMENTOS YA CALIFICADOS POR OTRO
REGISTRADOR PUBLICO

Frecuencia Frecuencia Frecuencia Frecuencia
absoluta relativa relativa Relativa
simple simple (Hi) simple (Hi (%) acumulada Hi (%)
Sl 41 0.68 68 68
NO 19 0.32 32 100
TOTAL 60 1.00 100

Fuente : Encuesta aplicada a los Notarios Publicos, dependientes notariales y verificadores — febrero
2016.
Elaborado : Quispe Poma, WM.
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Gréfico N° 04. Formulacion de nuevas observaciones a los
documentos ya calificados por otro Registrador Publico.

DESCRIPCION: Observado la tabla N° 04 y Grafico N° 04, se desprende que
un considerable porcentaje (68%) considera que el Registrador formula nuevas
observaciones a los documentos ya calificados por otro Registrador, a
diferencia del menor porcentaje (32%) de la muestra encuestada que los
Registradores no realizan nuevas observaciones a lo ya calificado por otro
Registrador. Es asi que, de las respuestas se aprecia que cuando el Registrador
Publico conoce un titulo que previamente haya sido liquidado u observado por
el anterior Registrador, si formula nuevas observaciones a los documentos

ya calificados anteriormente.
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TABLA N° 05. FORMULACION DE NUEVAS OBSERVACIONES A LOS
DOCUMENTOS YA CALIFICADOS POR EL MISMO REGISTRADOR.

Frecuencia  Frecuencia Frecuencia Frecuencia
absoluta relativa relativa simple relativa
simple simple (Hi) (Hi (%) acumulada Hi (%)
Sl 39 0.65 65 65
NO 21 0.35 35 100
TOTAL 60 1.00 100

Fuente : Encuesta aplicada a los Notarios Pablicos, dependientes notariales y verificadores — febrero 2016.
Elaborado : Quispe Poma, WM.
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Gréfico N° 05. Formulacion de nuevas observaciones a los documentos ya

calificados por el mismo registrador.

DESCRIPCION: Observado la tabla N° 05 y Grafico N° 05, se desprende que
el mayor porcentaje (65%) de la frecuencia recae en la alternativa de que el
Registrador Publico formula nuevas observaciones a los documentos ya
calificados por él mismo, a diferencia del menor porcentaje (35%) de la
muestra encuestada que los Registradores Publicos no realizan nuevas

observaciones a lo ya calificado por él mismo.
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TABLA N° 06. LA CALIFICACION DEL REGISTRADOR PUBLICO ES
INTEGRAL Y SIMULTANEA

Frecuencia Frecuencia Frecuencia Frecuencia
absoluta relativa Relativa simple relativa
simple simple (Hi) (Hi (%) acumulada Hi (%)
Sl 020 0.33 33 33
NO 40 0.67 67 100
TOTAL 60 1 100

Fuente : Encuesta aplicada a los Notarios Publicos, dependientes notariales y verificadores — febrero
2016.
Elaborado : Quispe Poma, WM.
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Grafico N° 06. La calificacion del registrador publico es integral

y simultanea.

DESCRIPCION: Observado la tabla N° 06 y Grafico N° 06, se desprende que
un porcentaje (33%) encuestados considera que la calificacion del Registrador
Publico es integral y simultanea, realizando todas las observaciones en la
primera oportunidad que tiene para hacerlas. Por el contrario, otro porcentaje
mayoritario (67%), considera la calificacion del Registrador Publico no es

integral, ni simultanea.
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4.3 TERCERA HIPOTESIS ESPECIFICA
Cuyo texto es el siguiente:
“El desvincularse de los criterios de interpretacion ya adoptados
por el Tribunal Registral, afecta significativamente al principio de
predictibilidad en el registro de predios de la Zona Registral N° VIII —

Sede Huancayo, 2015.”

TABLA N° 07. LOS REGISTRADORES SE SUJETAN A LO
RESUELTO POR EL TRIBUNAL REGISTRAL EN CASOS

IGUALES O SIMILARES

Frecuencia Frecuencia Frecuencia Frecuencia relativa
absoluta relativa relativa simple  Acumulada Hi (%0)
simple simple (Hi) (Hi (%)
Sl 22 0.37 37 37
NO 38 0.63 63 100
TOTAL 60 1.00 100

Fuente : Encuesta aplicada a los Notarios Publicos, dependientes notariales y verificadores — febrero
2016.
Elaborado : Quispe Poma, WM.
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Grafico N° 07. Los Registradores se sujetan a lo resuelto por el

tribunal registral en casos iguales o similares.
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DESCRIPCION: Observado la tabla N° 07 y Grafico N° 07, se aprecia que
un porcentaje (37%) de los encuestados consideran que los Registradores
Publicos al realizar la calificacion de los titulos, se sujetan a lo ya resuelto por
el Tribunal Registral en casos iguales o similares. Por el contrario, otro existe
un porcentaje mayoritario (63%), que considera los Registradores Publicos al
realizar la calificacion de los titulos, no se sujetan a lo ya resuelto por el

Tribunal Registral en casos iguales o similares.

TABLA N° 08. VALORACION DE LA CALIFICACION DE LOS
REGISTRADORES PUBLICOS

Frecuencia Frecuencia Frecuencia Frecuencia relativa
absoluta relativa simple relativa simple =~ acumulada Hi (%0)
simple (Hi) (Hi (%)
Excelente 06 0.10 10 10
Buena 24 0.40 40 50
Regular 28 0.47 47 97
Mala 2 0.03 3 100
TOTAL 60 1.00 100

Fuente : Encuesta aplicada a los Notarios Publicos, dependientes notariales y verificadores — febrero 2016.

Elaborado : Quispe Poma, WM.
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Gréfico N° 08. Valoracién de la calificacion de los registradores

publicos
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DESCRIPCION: Verificada la tabla N° 08 y Grafico N° 08, se aprecia que
ante la pregunta sobre como consideran a la calificacion de los Registradores
Publicos en el registro de predios para el logro de la seguridad juridica, cuando
presenta un titulo para su inscripcion, un mayor porcentaje (47%) la catalogo
como regular, seguido de otro porcentaje considerable de (40%), que la
consider6 como buena, y otro porcentaje menor (10%) como excelente, y un

pequefio porcentaje (3%) como mala.

TABLA N° 09. PRINCIPIO VULNERADO CUANDO SE REALIZA

OBSERVACIONES, SIN TENER EN CUENTA LO RESUELTO POR EL

TRIBUNAL REGISTRAL

Frecuencia  Frecuencia Frecuencia Frecuencia
absoluta relativa relativa simple relativa
simple simple (Hi) acumulada Hi (%)
Principio de 02 0.03 3
Buena fe
Principio de 01 0.02 5
Publicidad
Principio de 54 0.90 95
Predictibilidad
Principio de 3 0.05 100
Prioridad
TOTAL 60 1.00

Fuente : Encuesta aplicada a los Notarios Publicos, dependientes notariales y verificadores — febrero

2016.
Elaborado: Quispe Poma, WM.
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Graéfico N° 09. Principio vulnerado cuando se realiza observaciones,

sin tener en cuenta lo resuelto por el Tribunal Registral
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DESCRIPCION: Evaluada la tabla N° 09 y Gréfico N° 09, se aprecia que ante
la pregunta de qué principio cree que vulneran los Registradores Publicos
cuando realizar observaciones reiteradas y sucesivas, sin tener en cuenta lo
anteriormente resuelto por él mismo u otro Registrador; un mayor porcentaje
(90%) identifico al principio de predictibilidad, seguido de otras alternativas
que errbneamente se ha indicado, como el principio de prioridad (5%), el

principio de buena fe (3%) y el principio de publicidad (2%).
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PRESENTACION DE RESULTADO DEL ANALISIS DE LAS RESOLUCIONES DE SEGUNDA INSTANCIA (TRIBUNAL

REGISTRAL): MATRIZ DE ALMACENAMIENTO DE DATOS OBTENIDOS DE LOS TIiTULOS PRESENTADOS AL REGISTRO DE PREDIOS DE LA

OFICINA REGISTRAL DE HUANCAYO DEL ANO 2015, QUE FUERON APELADOS AL TRIBUNAL REGISTRAL

CUMPLIMIENTO DE REGLAS DE CALIFICACION REGISTRAL
POR PARTE DE LOS REGISTRADORES PUBLICOS
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2304-2015 Disposicion de Predios de | Revoca y deja subsistente
Comunidad Campesina parcialmente observacion

2715-2015 Disposicion de Predios de | Revoca y deja sin efecto
Comunidad Campesina parcialmente la observacion

1556-2015 Inaplicacion de la Ley | Confirma Tacha sustantiva
26639 a las Garantias

102



1238-2015

1153-2015

131-2015 Compraventa e | Revoca observacion X X X X
independizacion

constituidas a favor de
Entidades del Sistema
Financiero

Partidas Directamente
Vinculadas

Disposicién de Predios de
Comunidad Campesina

Confirma Observacion

Confirma y deja subsistente
parcialmente la observacion
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TABLA N° 01-A. INCUMPLIMIENTO DE LAS REGLAS DE
CALIFICACION REGISTRAL AL ANALIZAR RESOLUCIONES DEL

TRIBUNAL REGISTRAL

Frecuencia Frecuencia Frecuencia Frecuencia
absoluta relativa relativa relativa
simple simple (Hi) simple (Hi acumulada
(%) Hi (%)
Sl 10 0.71 71 71
NO 04 0.29 29 100
TOTAL 14 1 100

Fuente : Andlisis documental de resoluciones de segunda instancia — febrero 2016.
Elaborado : Quispe Poma, WM.

80%

60%

S|

9 [
40% 71% = NO

20%

0%
S| NO

Grafico N° 01-A. Incumplimiento de las reglas de calificacion

registral al analizar resoluciones del Tribunal Registral

DESCRIPCION: Se realiz6 el analisis de 14 (catorce) resoluciones de
segunda instancia (Tribunal Registral), para cuyo efecto en la matriz de
almacenamiento de datos, se ha establecido el nimero de la Resolucion del
Tribunal Registral, la sumilla que se consigna respecto al caso resuelto, la
decision a la que arribé el Tribunal Registral, y por Gltimo el incumplimiento
de las reglas de calificacién que cometieron los Registradores Publicos en la

calificacion de los titulos apelados, la que a su vez se ha disgregado en las
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reglas siguientes: i) Cumplimiento de normas expresas, ii) cumplimiento de
criterios reiterados adoptados por el Tribunal Registral, iii) cumplimiento de
acuerdos plenarios adoptados por el Tribunal Registral, y iv) cumplimiento de

Precedentes de Observancia Obligatoria aprobados por el Tribunal Registral.

Las citadas resoluciones analizadas, se refieren solo a las solicitudes de
inscripcion de actos relativos a transferencias en el registro de predios de la
oficina registral de Huancayo, de los titulos ingresados de enero-2015 a
diciembre-2016, los cuales fueron seleccionadas automéaticamente por el
sistema de intranet que cuenta la Sunarp. Ello en razén a que las transferencias
constituyen los actos mas frecuentes que se presenta al registro de predios, en

la que se encuentran involucrados notarios, abogados y verificadores.

Se ha verificado que un alto porcentaje (71%) de titulos apelados, los
Registradores Publicos han incumplido por lo menos con alguna regla de
calificacion registral, existiendo solamente un porcentaje menor (29%) que
cumplieron todas las reglas de calificacion registral, lo cual quiere decir que
los Registradores Publicos aun vienen incumplimiento las reglas de
calificacion, pese a que se encuentran expresamente contempladas en el Art.
33 del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros

Publicos.

Ademas, se advierte que se viene incumpliendo disposiciones del
Cadigo Civil y deméas normas pertinentes aplicables a los casos en concreto.
Asimismo, se aprecia que se vienen incumpliendo los Acuerdos Plenarios

adoptados por el Tribunal Registrales, al no considerarlas como vinculantes,
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ante la existencia de normas aparentemente contradictorias que regulan
respecto a la obligatoriedad de las decisiones de segunda instancia, como
numeral a.3) del Art. 33 y Art. 158 del Texto Unico Ordenado del Reglamento

General de los Registros Publicos, y el IV y XC pleno del Tribunal Registral.

Conforme se aprecia de la matriz de almacenamiento de datos obtenidos
de los titulos presentados al registro de predios de la oficina registral de
Huancayo del afio 2015, que fueron apelados al Tribunal Registral, cuyos
resultados se traduce de forma resumida en la tabla A-1'y el Grafico A-1; se ha
demostrado, que un alto porcentaje de titulos apelados son revocados o dejados

sin efecto por la segunda instancia registral (Tribunal Registral).

Estos resultados, se deben a que los Registradores Publicos
incumplieron con la adecuada aplicacion de las reglas de calificacion registral
y especialmente por no cefiirse a los criterios de interpretacion que ya fueron
adoptados en anteriores resoluciones emitidas por la segunda instancia registral
en casos iguales o similares, apreciandose que realmente no se facilita, ni

propicia las inscripciones.
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CAPITULO V

DISCUSION

5.1. PRIMERA HIPOTESIS ESPECIFICA
Cuyo texto es el siguiente:
“El tener criterios interpretativos discrepantes al efectuar la
calificacion registral por parte de los Registradores Publicos, afecta
considerablemente al principio de predictibilidad en el registro de predios

de la Zona Registral N° VIII — Sede Huancayo, 2015.”

En relacion a esta hipotesis, con la presente investigacion se ha
comprobado que un gran porcentaje (85%) de los encuestados consideran que
los Registradores Pablicos, asumen diferentes criterios de interpretacion al
calificar los titulos que se presenta al registro de predios, conforme se aprecia
en la Tabla N° 01 de la presentacion de resultado y del Grafico N° 01. En
relacion a esta hipoétesis, también un porcentaje mayoritario (63%) considera

que cuando el Registrador califica un titulo, con las mismas caracteristicas que

107



uno anterior que ha presentado, no se sujeta al criterio ya adoptado en la
anterior ocasion, como se aprecia Tabla N° 02 de la presentacion de resultado
y del Gréafico N° 02. Ademas, un gran porcentaje (70%) de los encuestados
considera que la aplicacion de diferentes criterios por parte de los Registradores
Publicos, no permite tener certeza del resultado de la calificacion registral,
conforme lo demostrado en la Tabla N° 03 de la presentacion de resultado,

corroborado en el Grafico N° 03.

En relacion a este tema, en los antecedentes encontrados, Tarazona
Alvarado F. llegé a similar conclusion que la demostrada en esta investigacion
al indicar que: “Si bien es importante que al Registro ingresen actos validos y
adecuados con la partida registral, resultando para ello imprescindible la
actuacion independiente y auténoma del Registrador al momento de la
calificacion, también lo es el que exista predictibilidad en la funcién registral,
por lo que resulta necesario la adopcion de una serie de reglas y limitaciones a
la calificacion registral, ya que la existencia de criterios discrepantes frente a
un mismo caso 0 uno similar, genera inseguridad juridica, y con ello, el

incremento de los costos de transaccion.”*®

Este tema, nos obliga a remitirnos al principio de igualdad contemplada
en el articulo 2.2 de la Constitucion Politica del Estado. De acuerdo con dicho
principio, la igualdad no significa igualdad de derechos, sino igualdad de la

Ley; es decir, la Ley es la misma para todos los ciudadanos. Asimismo, para

4 Fernando Tarazona A. Ob. Cit, p. 18.
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que exista la igualdad juridica no basta con que la Ley sea igual para todos,

sino que es inexcusable que se le aplique a todos del mismo modo.

Es asi que la igualdad aludida tiene doble dimension, como en el
ordenamiento juridico espafiol, al respecto Eguiguren Praeli, F. indica que: “la
igualdad es un derecho constitucional que tiene dos componentes primordiales
uno de ellos es la igualdad de la ley o en la ley, que consiste en el limite al
legislador que le impide aprobar leyes que contravengan el principio de
igualdad de trato al que tienen derecho todas las personas; y el otro es la
igualdad en la aplicacion de la ley, que impone la obligacion a todos los
organos Publicos “por la cual éstos no pueden aplicar la ley de una manera

distinta a personas que se encuentra en casos o situaciones similares.”**

Por su parte, Rodriguez Inope, B. respecto al tema sefiala que: “En el
marco de esta calificacion que conlleva interpretacion de normas y al amparo
de la autonomia de las funciones que ostentan los Registradores prevista como
una de las garantias del Sistema Nacional de los Registros Publicos, se han
originado una serie de criterios en la calificacion, siendo éstos en muchas
ocasiones discrepantes entre asi, aun cuando se trate de la solicitud de
inscripcion del mismo acto; lo que conllevo perjuicios al usuario, pues muchas
veces la inscripcion estaba destinada a la suerte de si le tocaba a uno u otro

Registrador.”*

4 Eguiguren Praeli F. Estudios Constitucionales. Espafia: ARA Editores; 2002. p. 97.
4 Rodriguez Inope B. Los efectos de la evolucion tecnolégica en la calificacion registral: Revista
de Doctrina y Jurisprudencia Registral — Fuero Registral. 2009; 10 (6): 28.
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5.2.

Por nuestra parte consideramos que en atencion al principio de igualdad
en la aplicacion de la Ley, los Registradores Publicos al momento de calificar
los titulos, no podrian aplicar de modo desigual las normas cuando estén frente
a casos iguales o similares. No obstante, en la presente investigacion se ha
demostrado que los Registradores Publicos tiene diferentes criterios, incluso
cambian de criterios ante casos iguales o similares lo cual no permite tener
certeza de cudl serd el resultado de la calificacion cuando los usuarios presentar
los titulos al registro, lo cual transgrede gravemente el principio de

predictibilidad.

En tal sentido, para evitar que los Registradores puedan ofrecer
soluciones distintas para supuestos sustancialmente iguales, se requiere
constante comunicacion y coordinacion entre ellos mismos, por lo que seria
conveniente que se realice encuentros zonales, de forma periddica en la cual se
trates temas discrepantes que constantemente se presentan, para posteriormente
ya tratarse en los Plenos de Registradores a nivel nacional, pues somos de la
idea que para el presente caso se empiece primero a uniformizar criterios en las
propias oficinas registrales, en las zonas registrales y por Gltimo recién en los

plenos de Registradores que se lleva a cabo a nivel nacional y una vez al afio.

SEGUNDA HIPOTESIS ESPECIFICA:
Cuyo texto es el siguiente:
“Al realizar nuevas observaciones a los documentos ya calificados

con anterioridad por parte de los Registradores Publicos, afecta
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considerablemente al principio de predictibilidad, en el registro de predios

de la Zona Registral N° VIII — Sede Huancayo, 2015.”

Esta hipdtesis se ha comprobado plenamente, ya que existe esta falencia
en la calificacion registral no obstante la existencia de normatividad expresa
que ha pretendido evitarla, lo cual queda demostrado porque un alto porcentaje
(68%) de los encuestados consideran que cuando un Registrador conoce un
titulo que previamente ha sido liquidado u observado por otro Registrador,
formula nuevas observaciones a los documentos que fueron ya calificados.
Asimismo, un considerable porcentaje (65%), considera que cuando un mismo
Registrador conoce un titulo que previamente ha sido liquidado u observado
por éste mismo, formula nuevamente observaciones a los documentos que el
mismo ya calific, tal como se puede observar en las Tablas Nros. 04 y 05 de

la presentacion de resultados, corroborado con los Gréaficos Nros. 04 y 05.

Ademas, un gran porcentaje (67%) considera que la calificacion
realizada por los Registradores Publicos no es integral, ni simultanea; ya que
no realizar todas las observaciones que debieran hacer en la primera
oportunidad, realizando observaciones sucesivas cada vez que se reingresa el
titulo para subsanar, como se aprecia de la Tabla N° 06 de la presentacion de

resultado y del Grafico N° 06.

Las observaciones sucesivas estan intimamente ligada a la calificacion
integral, y dentro de los antecedentes encontrados a nivel de tesis, Mendoza
Del Maestro G; sefiala acertadamente que: “La palabra integral proviene del

latin integralis, siendo que al actuar como adjetivo del sustantivo calificacion
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debe entenderse como total, global. Esto quiere decir que al momento de
ingresar el titulo en principio tendrd que ponerse atencion en dos cosas: la
rogatoria y los documentos que de adjunten en el titulo materia de evaluacién.”
Asimismo, agrega que: “La rogatoria de un titulo presupone se extiende a todos
los actos inscribibles que contiene este. De igual modo, los documentos
contenidos en dicho titulo seran evaluados en forma global. En ninguno de los
dos aspectos se puede dejar para un momento posterior dicha evaluacion —salvo
los casos de imposibilidad material de realizarla -, por lo que en caso el
Registrador verificara que existen defectos en el titulo debera pronunciarse
sobre cada uno de ellos en dicha oportunidad. Por tanto, no es posible una

segunda calificacion”?®.

Es asi que citado autor en su tesis, concuerda con lo que se concluye en
la presente investigacion, dado que al menos nuestro derecho registral peruano
proscribe las observaciones sucesivas al haber regulado expresamente que la

calificacion es integral y simultanea.

Por otra parte, Carrizales Davila AJ. en relacion al tema indica que: “La
evaluacion integral del titulo quiere decir que el Registrador Publico debe
realizar un examen total del titulo sometido a su conocimiento para la
inscripcion y de todos aquellos documentos complementarios presentados con
el referido titulo en la primera oportunidad en que conoce el titulo. Se realiza
en un solo acto no se puede observar de manera sucesiva. Sin embargo, en la

practica pueda que el Registrador omita una observacion en la primera

4 Mendoza del Maestro G. Ob. Cit, pp. 178-179.
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oportunidad que tuvo para hacerlo, ante lo cual tendrd responsabilidad
administrativa que suelen superar a través de otro Registrador que asume la
calificacion del titulo por licencia del que lo calificd, evadiendo asi la
prohibicion de que se observe otro aspecto que no fue materia de la primera
calificacion. Ejemplo: Califico una compra venta de inmueble, no puedo
calificar en una oportunidad aspectos de la validez del acto y después en otra
calificacion sucesiva la capacidad de los otorgantes (comprador y vendedor) o
también como ejemplo citar: presento una compra venta y el Registrador
observa en una primera oportunidad por capacidad de uno de los otorgantes.
Subsanada dicha observacion no podré calificar nuevamente por la capacidad
de otro de los otorgantes toda vez que debié hacerlo en la primera

oportunidad.”*’

Con respecto a las observacion sucesivas y el principio de
predictibilidad, el Art. 31 del Texto Unico Ordenado del Reglamento General
de los Registros Publicos, aprobado por Resolucion N° 126-2012-
SUNARP/SN, dispone — entre otros aspectos — que la calificacion es integral,
esto implica que en un solo acto y en la primera oportunidad que se califica
debe realizarse toda la verificacion del titulo a fin de indicar que defectos
adolecen, ademas de precisar el monto de mayores derechos registrales que
falta pagar, salvo que ésta deduccion no sea posible. Por su parte en el literal

a.3) del Art. 33 del citado cuerpo normativo, se establece claramente las reglas

47 Carrizales Davila AlJ. Miscelaneas Notariales. ;Qué caracteristicas debe reunir la calificacion
registral efectuada por el Registrador Publico? [en linea]. Lima: Carrizales; 2013 [fecha de

acceso 25 de marzo de 2016]. URL Disponible en:
http://miscelaneasnotarialescarrizales.blogspot.pe/2013/07/que-caracteristicas-debe-reunir-
la.html.
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de calificacion registral que los Registradores Publicos, deberian cumplir. Por
lo tanto, esta proscrita las observaciones sucesivas, esto es realizar nuevamente
observaciones no advertidas anteriormente. No obstante, en la presente

investigacion se ha demostrado que se transgrede tales dispositivos.

Para nosotros, resulta adecuada la regulacion ya existente, lo que falta
es concientizar y establecer lineamientos para que todo el personal del sistema
registral que estén involucrados con la calificacion registral cumpla con tales
dispositivos, dado que en la practica no solo el Registrador Publico es el
verifica el titulo, ya que existen practicantes, auxiliares y asistentes registrales
que efecttan la precalificacién, mas aun cuando progresivamente se ha ido
relegado la calidad de la calificacion, en aras de la productividad de los titulos
en menores plazos de atencidn, lo que implica que no pueda verificarse amplia
y adecuadamente un titulo en tan solo algunos minutos, sobre todo cuando éstos
resultan complejos, pues resulta l6gico que a mayor productividad ante el
aumento de titulos, menor serd la calidad del servicio, pues la exigencia de
producir mas, obliga a confiar en la calificacion realizada por el personal de
apoyo, quienes por su parte no tienen responsabilidad legal expresa segun la
actual normatividad, dado que el principal sujeto de cualquier tipo de

responsabilidad sera siempre el Registrador Publico.

En la presente investigacion se ha demostrado que aun se sigue
incumpliendo los dispositivos reglamentarios vinculados al tema, conforme se
aprecia de la contrastacion de hipotesis. Es asi, por ejemplo, que cuando un
titulo se presenta al registro, el Registrador a cargo lo califica y observa en

razén de algun defecto formal de la escritura publica, ante lo cual usuario
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subsana solo tal extremo observado y presenta al reingreso un nuevo parte
notarial de la escritura pablica aclaratoria. Sin embargo al reingreso ya sea el
mismo Registrador u otro que asuma por alguna circunstancia (por encargatura,
por suplencia, por vacaciones, por redistribucion de titulos, etc) vuelven a
calificar nuevamente y observa otros aspectos no advertidos al inicio, lo que
implica que la calificacion registral no ha sido integral y simultdnea en un Gnico
acto y en la primera oportunidad que se tiene, pues se observa de forma
sucesiva, y por qué no decirlo abusiva, lo cual desde luego no solo causa
perjuicio y malestar al usuario, sino que se trasgrede gravemente el principio
de predictibilidad y por ende la seguridad juridica, que es razon de ser del

registro.

Ante esta situacion, se hace necesario que se siga concientizando mas
arduamente al personal de las oficinas registrales, a efectos de fortalecer una
adecuada calificacion y evitar sanciones administrativas, ante los controles de
calidad que se viene realizado a nivel nacional en aplicacion a la Directiva N°
005-2014-SUNARP/SN, la cual aprobé los Lineamientos para la ejecucion del
control de calidad del servicio de inscripcion registral, publicada mediante
Resolucion N° 258-2014-SUNARP/SN, el sdbado 25 de octubre del 2014, en
el diario oficial EI Peruano, la cual tiene por finalidad consolidar

adecuadamente el cumplimiento del principio de predictibilidad.

Por ultimo, se hace imprescindible descartar la idea generalizada de que
un Registrador no tendria por qué estar vinculado a lo resuelto por otro
Registrador o por el propio Tribunal Registral dentro del mismo procedimiento

registral, amparandose en la independencia y autonomia en su funcion
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5.3.

calificadora, ya que so pretexto de estas prerrogativas no se puede
desvincularse de los criterios ya adoptados, porque existe norma expresa que
lo restringe, pues llevar al extremo estd libertad de criterio, implica la
transgresién gravemente la seguridad juridica y la confianza de los

administrados, ocasionando una transgresion al principio de predictibilidad.

TERCERA HIPOTESIS ESPECIFICA

Cuyo texto es el siguiente:

“El desvincularse de los criterios de interpretacion ya adoptados
por el Tribunal Registral, afecta significativamente al principio de
predictibilidad en el registro de predios de la Zona Registral N° VIII —

Sede Huancayo, 2015.”

En relacion a esta hipotesis, se ha comprobado que un alto porcentaje
(63%) de encuestados consideran que los Registradores Publicos al realizar la
calificacion de los titulos, no se sujetan a lo ya resuelto por el Tribunal Registral
en casos iguales o similares, conforme se aprecia en la Tabla N° 07 de la
presentacion de resultado y del Grafico N° 07. Existiendo insatisfaccién de los
usuarios respecto a la calificacion realizada por los Registradores Publicos,
pues solo un porcentaje infimo (10%), considera que la calificacion es
excelente, conforme se aprecia de la Tabla N° 08 de la presentacion de
resultado y del Grafico N° 08, cuando lo ideal seria que la mayoria lo catalogue
como excelente. Esta situacion se complementa con el hecho de que un gran
porcentaje (90%) de los encuestados haya identificado claramente que las

observaciones sucesivas afectan al principio de predictibilidad como se verifica
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en la Tabla N° 09 de la presentacion de resultado y del Grafico N° 09, quedando
corroborado que las observaciones sucesivas desencadenan en una grave

transgresion al principio de predictibilidad.

Ademas, se ha comprobado con el resultado del analisis de las
resoluciones de segunda instancia (Tribunal Registral), en la cual se ha
verificado que la mayoria de resoluciones (71%) de segunda instancia revoca
las observaciones efectuadas, al haberse incumplido por lo menos alguna de
reglas de calificacion y verificandose que la primera instancia no se sujeto a los
criterios adoptados en las resoluciones reiteradas de segunda instancia, ante
casos iguales o similares. De lo comprobado, se aprecia que los Registradores
Publicos y demas involucrados en la calificacion registral (asistentes y
auxiliares registrales), no se alinean a los criterios adoptados por la segunda

instancia registra, lo que afecta ostensiblemente el principio de predictibilidad.

Al respecto, dentro de los antecedentes encontrados, se tiene a Torres
Sanchez T. quien en su trabajo también concluyo lo siguiente: “La actividad
administrativa exige que las decisiones sean emitidas con alto grado de
predictibilidad, es decir que el administrado sepa de antemano el desenlace que
tendré su peticion. La actividad registral en nuestro pais se enmarca dentro de
dicha tendencia, es decir que los pronunciamientos se efectlen teniendo en
cuenta el derrotero que va marcando el Tribunal Registral a través de los plenos
de observancia obligatoria asi como de las resoluciones que sin tener ain dicho

caracter tiene caracter de reiterantes.”*®

4 Torres Sanchez TA. Ob. Cit, p. 2.

117



Enrelacion al tema, el carécter vinculante del precedente administrativo

radica, como sefiala la doctrina®®, en la eficacia de los siguientes principios:

() Laigualdad ante la ley, como vinculacion a todos los poderes Pablicos de
modo que la Administracion no puede ofrecer soluciones distintas para

supuestos sustancialmente iguales.

(i) La seguridad juridica, entendida como la posibilidad de predecir que los
poderes Publicos, en un caso concreto, actuaran o dejaran de hacerlo y que,

si actdan, lo haran de un modo determinado y no de otro.

i) La buena fe, basada en la legitima expectativa de que deben producirse las

mismas consecuencias que se produjeron en caso similares.

(iv) La interdiccion de la arbitrariedad, que prohibe a los poderes Publicos

conductas desiguales y desleales frente a los administrados.

(v La buena administracién, emanada de la necesidad de una coherencia

administrativa, compuesta de objetividad y criterios uniformes.

En nuestro sistema Peruano el Tribunal Registral cumple una funcién
relevante como la de dictar precedentes administrativos y ello contribuye a dar
seguridad juridica, a fin de que se tenga las reglas claras para que los usuarios
puedan facilmente hacer valer sus derechos. Al respecto el Art. 158 del TUO
del RGRP establece que “Constituyen precedentes de observancia obligatoria

los acuerdos adoptados por el Tribunal Registral en los Plenos Registrales, que

49 Diez-Picazo LM. La Doctrina del Precedente Administrativo. Revista de Administracion Publica.
N° 98. Mayo — Agosto 1982. pp. 9 - 15, y Diaz Sastre, S. El precedente administrativo.
Fundamentos y eficacia vinculante. Madrid, Marcial Pons, 2008, pp.246 vy sigs.
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establecen criterios de interpretacion de las normas que regulan los actos y
derechos inscribibles, a ser seguidos de manera obligatoria por las instancias
registrales, en el ambito nacional, mientras no sean expresamente modificados
0 dejados sin efecto mediante otro acuerdo de Pleno Registral, por mandato
judicial firme o norma modificatoria posterior”. Hasta la fecha, se aprobaron
148 Plenos del Tribunal Registral dentro de las cuales se aprobaron precedentes
de observancia obligatoria (si se obtuvieron 2/3 de los vocales concurrentes) y
acuerdos plenarios®, las mismas que constituyen pautas a tener en cuenta en los
diversos actos inscribibles, los que a su vez son herramientas juridicas, para los
operadores registrales y asimismo para los usuarios, lo cual coadyuva a la

aplicacion del principio de predictibilidad.

No obstante, existen muchos pronunciamientos que no han sido
establecidos alin como precedentes de observancia obligatoria, ni mucho
menos como acuerdos plenarios, sin embargo al resultar criterios reiterantes
adoptados en mas de dos resoluciones emitidas por una misma sala o diferentes
salas del Tribunal Registral, resulta vinculante en estricta aplicacion del literal
a.3) del Art. 33 del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los
Registros Publicos, aprobado por Resolucion N° 126-2012-SUNARP/SN, que
dispone que: “Cuando el Registrador conozca el mismo titulo cuya inscripcion

fue dispuesta por el Tribunal Registral, 0 uno con las mismas caracteristicas,

5

Los acuerdos no estan regulados en el Reglamento General de los Registros Publicos. En el tercer
Pleno del Tribunal Registral realizado el 23 de febrero de 2003 se someti6 a debate la posibilidad
de que los temas que no se aprueben como precedente de observancia obligatoria, queden como
acuerdos vinculantes para la sala plena, esto es, vincules de manera obligatoria a todos los
integrantes de las 5 salas que conforman el Tribunal Registral. Sin embargo, fue en el cuarto
Pleno del Tribunal Registral celebrado el 6 de junio de 2003 que se aprob6 por unanimidad el
caracter vinculante de los acuerdos.
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aunque los intervinientes en el acto y las partidas registrales a las que se refiere
sean distintos, deberd sujetarse al criterio establecido por dicha instancia en la

anterior ocasion.”

Ello bastaria para entender que los Registradores Publicos estan
vinculado a las resoluciones reiteradas de la segunda instancia (Tribunal
Registral), no resultando necesario que tales resoluciones hayan sido el
sustento de los acuerdos plenarios y/o precedentes de Observancia Obligatoria.
Sin embargo, ello no es asi por diferentes factores existentes dentro de la propia

y diversa normatividad registral.

Es asi, que se aprecia que la desvinculacion a los criterios de
interpretacion ya adoptados por el Tribunal Registral, por parte de los
Registradores Publicos, obedece en primer lugar al errado pretexto de
justificarse en la autonomia funcional, la cual nada tiene que ver con este
aspecto, y en segundo lugar por la ambigliedad y contradiccion de
normatividad, para poder determinar claramente lo que resulta obligatorio para
el Registrador Pablico, ya que existe actuaciones administrativas que resultan
vinculantes para un determinado sector de operadores juridicos registrales. Asi
se tiene que existe vinculacion a los vocales del Tribunal Registral, a los
Registradores Publicos y/o de alcance para todos, entre los cuales se tiene a los

siguientes:
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DIFERENTES PRECEDENTES ADMINISTRATIVOS VINCULANTES

RESOLUCIONES ACUERDOS PRECEDENTES DE
REITERADAS PLENARIOS OBSERVANCIA
OBLIGATORIA
Vincula a todos (Vocales,
Vincula a los Vincula solo a Vocales = Registradores Publicos,
Registradores Publicos.  del Tribunal Registral. = Certificadores, Asistentes
Registrales, Abogados, etc.)
Base Legal: Numeral Base Legal: IV plenoy @ Base Legal: Art. 158 del RGRP.
a.3) del Art. 33 del XCpleno.
RGRP.

Elaborado: Quispe Poma, WM — 2016.

Esta situaciébn hace que los Registradores Publicos y demaés
involucrados en la calificacion registral (asistentes y auxiliares registrales), no
vienen cifiéndose a los criterios ya asumidos por la segunda instancia registral,
en casos iguales y similares, las que estan contenidas en las resoluciones
emitidas, a las que facilmente se puede acceder por el sistema de intranet con

la que cuenta la Sunarp.

Ello también implica en la necesidad de establecer claramente que no
solo los precedentes de observancia obligatoria, resultan vinculantes para los
Registradores Publicos, sino también los acuerdos plenarios, asi como las
reiteradas resoluciones en las cuales se adoptan lineamientos frente a un caso
complejo. Ademas, no se debe dejar de lado los acuerdos adoptados en los
Plenos Nacionales de los Registradores Publicos, los que al no estar
debidamente publicitadas es desconocido para la gran mayoria de los

operadores del sistema juridico registral.

Por lo indicado, estamos convencidos que los Registradores Publicos,
se encuentran también vinculados a la reiterada jurisprudencia, y con mas

razon a los acuerdos plenarios, en estricta aplicacion del citado numeral a.3 del
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Art. 22 del RGRP. No obstante, se requiere que el Superintendente Nacional
de los Registros Publicos o la Direccion Técnica Registral, emita directiva o
lineamientos a fin de precisar este aspecto que si bien de una interpretacion
sistematica nos puede llegar a la conclusion que venimos planteando. Sin
embargo, se requiere que se precise claramente, a fin de que los propios
usuarios puedan hacer valer esta vinculatoriedad a los Registradores Publicos,

cuando éstos se apartes de los criterios interpretativos de la segunda instancia.
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CONCLUSIONES

Los Registradores Publicos, realizan observaciones sucesivas 0 en cascada, es
decir no realizan una calificacion integral o simultanea, porque vuelven a
observar, liquidar o tachar sustantivamente, al encontrar nuevos defectos que
no fueron advertidos en la primera ocasion ya sea por el mismo u otro
Registrador, incumpliéndose el Art. 31 y Art. 33 literal a) del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos, aprobado por
Resolucién N° 126-2012-SUNARP/SN, lo que afecta considerablemente al

principio de predictibilidad.

Los Registradores Publicos, se desvinculan de los criterios de interpretacion ya
adoptados por el Tribunal Registral, por cuanto no se cifien a lo ya resuelto por
la segunda instancia en casos iguales o similares adoptadas en las resoluciones
reiteradas o en los acuerdos plenarios, porque consideran erroneamente que
solo les vincula las normas expresas y los precedentes de Observancia

Obligatoria, lo cual afecta significativamente al principio de predictibilidad.

Los Registradores Publicos, tienen criterios interpretativos discrepantes al
efectuar la calificacion registral, porque ante casos iguales o similares
resuelven de modo distinto, incluso cambian de criterio ante casos iguales que
con anterioridad resolvieron de modo diferente, en razén de que no existe, ni
se propicia coordinaciones o reuniones entre los Registradores que pertenecen
a una misma oficina y/o zona registral, lo que afecta considerablemente al

principio de predictibilidad.
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1.

RECOMENDACIONES

Que, los Registradores Publicos, deben dar estricto cumplimiento al Art.31y
Art. 33 literal a) del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los
Registros Pablicos, aprobado por Resolucion N° 126-2012-SUNARP/SN, la
primera dispone que la calificacion es integral y la segunda establece las reglas
de calificacion para la primera instancia. Debiendo la instancia superior
jerarquicamente (Jefatura de la Unidad registral) efectuar el monitoreo y

control del cumplimiento de tal dispositivo reglamentario.

El Superintendente Nacional de los Registros Publicos, debe emitir una
directiva o lineamiento para establecer que los Registradores Publicos se
encuentran también vinculados a los Acuerdos Plenarios adoptados por el
Tribunal Registral y a la jurisprudencia registral reiterada, esto ultimo cuando
un mismo caso sea resuelto del mismo modo en mas de dos resoluciones por el
Tribunal Registral. Ademas, debe establecerse como vinculante los acuerdos

adoptados en el Pleno Nacional de Registradores Publicos.

El Superintendente Nacional de los Registros Publicos, debe emitir directiva o
lineamiento a fin promover y organizar Plenos Zonales de Registradores
Publicos, por las que se realice el encuentro de Registradores Publicos de forma
mensual en cada una de las Zonas Registrales, para debatir, aclarar y homologar
criterios de interpretacion, sobre observaciones, tachas, liquidaciones y técnica
de inscripcién, para la armonizacion de criterios en todos los Registros
Publicos, con la finalidad de brindar un mejor servicio a los usuarios, para

fortalecer la seguridad juridica registral.
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ANEXOS



MATRIZ DE CONSISTENCIA

TITULO: “LAS REGLAS DE CALIFICACION REGISTRAL Y EL PRINCIPIO DE PREDICTIBILIDAD, EN EL REGISTRO DE PREDIOS DE LA ZONA REGISTRAL N° VIII - SEDE HUANCAYO, 2015”

PROBLEMAS OBJETIVOS HIPOTESIS METODOLOGIA VARIABLES E
INDICADORES
PROBLEMA GENERAL: OBJETIVO GENERAL: HIPOTESIS GENERAL: METODOS: VARIABLE
INDEPENDIENTE:

¢De qué manera el incumplimiento de las
reglas de calificacion registral por parte de los
Registradores Publicos afecta el principio de
predictibilidad, en el registro de predios de la
Zona Registral N° VIII — Sede Huancayo,
20157

PROBLEMAS ESPECIFICOS

a) Como la existencia de criterios
interpretativos discrepantes al momento de la
calificacion registral, por parte de los
Registradores Publicos, afecta el principio de
predictibilidad en el registro de predios de la
Zona Registral N° VIII — Sede Huancayo,
20157

b) ¢ Coémo al realizar nuevas observaciones a
los documentos ya calificados con anterioridad
por parte de los Registradores Publicos, afecta
el principio de predictibilidad, en el registro de
predios de la Zona Registral N° VIl — Sede
Huancayo, 20157

¢) ¢Cémo el desvincularse de los criterios de
interpretacion ya adoptados por el Tribunal
Registral, por parte de los Registradores
Publicos, afecta el principio de predictibilidad
en el registro de predios de la Zona Registral
N° VIIl — Sede Huancayo, 2015?

Determinar de qué manera el incumplimiento
de las reglas de calificacion registral por parte
de los Registradores Publicos afecta el
principio de predictibilidad, en el registro de
predios de la Zona Registral N° VIII — Sede
Huancayo, 2015.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

a) Determinar como el tener criterios
interpretativos discrepantes al efectuar la
calificacion  registral por parte de los
Registradores Publicos, afecta el principio de
predictibilidad en el registro de predios de la
Zona Registral N° VIl - Sede Huancayo, 2015.

b) Determinar coémo al realizar nuevas
observaciones a los documentos ya calificados
con anterioridad por parte de los Registradores
Publicos, afecta el principio de predictibilidad,
en el registro de predios de la Zona Registral
Ne VIII — Sede Huancayo, 2015.

c¢) Determinar como el desvincularse de los
criterios de interpretacion ya adoptados por el
Tribunal Registral, afecta el principio de
predictibilidad en el registro de predios de la
Zona Registral N° VIl — Sede Huancayo, 2015.

El incumplimiento de las reglas de calificacion
registral por parte de los Registradores Publicos
afecta directamente al principio de predictibilidad,
en el registro de predios de la Zona Registral N° VIII
- Sede Huancayo, 20157

HIPOTESIS ESPECIFICAS:

a) El tener criterios interpretativos discrepantes
al efectuar la calificacién registral por parte de
los Registradores Publicos, afecta
considerablemente al principio de predictibilidad
en el registro de predios de la Zona Registral N°
VIl - Sede Huancayo, 2015.

b) Al realizar nuevas observaciones a los
documentos ya calificados con anterioridad por
parte de los Registradores Publicos, afecta
considerablemente al principio de predictibilidad,
en el registro de predios de la Zona Registral N°
VIl - Sede Huancayo, 2015.

c) El desvincularse de los criterios de
interpretacion ya adoptados por el Tribunal
Registral, afecta significativamente al principio
de predictibilidad en el registro de predios de la
Zona Registral N° VIl - Sede Huancayo, 2015.

Inductivo-deductivo
Analisis-Sintesis,
Exegético y

Sistematico.

DISENO:

No experimental:
Transversal
Descriptivo, con una
sola Muestra y un Tipo
de Muestreo: No
Probabilistico
Intencional.

RECOLECCION DE
INFORMACION:

Se utilizara el Andlisis
Documental 'y las
encuestas

Reglas de calificacion
registral.

Indicadores:

- Uniformidad de criterios
interpretativos

- Calificacion
simultanea

integral 'y

- Sujecion a los criterios del
Tribunal Registral

VARIABLE
DEPENDIENTE:

Principio de
predictibilidad.

Indicadores:

-Certeza del resultado de la
calificacion.

- Seguridad juridica
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UNIVERSIDAD PERUANA LOS ANDES

o

ESCUELA DE POSGRADO
MAESTRIA EN DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS
MENCION EN DERECHO CIVIL Y COMERCIAL

)
w

o

w

= /
=

=

ENCUESTA

TITULO Y OBJETIVO: El presente cuestionario tiene por objetivo conocer su opinion sobre
el problema de investigacion: “Las Reglas de Calificacion Registral y el Principio de
Predictibilidad, en el Registro de Predios de La Zona Registral N° VIl — Sede Huancayo, 2015”

En tal sentido, apelo a su colaboracion y le solicito que usted responda el siguiente cuestionario
con toda sinceridad, considerando que el mismo tiene caracter de anénimo.

INSTRUCCION:

Lea usted cada una de las preguntas y responda marcando con una “X” la alternativa que
considere pertinente.

Es usted:

Notario Publico ()

Dependiente Notarial — Abogado ()

Verificador Comun — Arquitecto o Ingeniero civil ()

PREGUNTAS:
1. ;De acuerdo a su experiencia, considera usted que los Registradores Publicos, asumen

diferentes criterios de interpretacion al calificar los titulos que se presenta al registro de
predios?

2. ¢Cree usted que cuando el Registrador califica un titulo, con las mismas caracteristicas que
uno anterior que ha presentado, se sujeta al criterio ya adoptado en la anterior ocasion?.

3. ¢Considera usted que la aplicacion de diferentes criterios por parte de los Registradores
Publicos, no permite tener la certeza del resultado de la calificacion registral?

()Si
() No
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4. (Cuéndo el Registrador Publico conoce un titulo que previamente haya sido liquidado u
observado por el anterior Registrador, formula nuevas observaciones a los documentos ya
calificados?

5. ¢Cuando el Registrador Publico conoce un titulo que previamente haya sido liquidado u
observado por él mismo, vuelve a formular nuevas observaciones a los documentos ya
calificados?

6. ¢Considera usted que la calificacién del Registrador Publico es integral y simultanea,
realizando todas las observaciones en la primera oportunidad que tiene para hacerlas?

7. ¢Para usted los Registradores Publicos al realizar la calificacion de los titulos, se sujetan a
lo ya resuelto por el Tribunal Registral en casos iguales o similares?

() Si
() No

8. ;Como consideras a la calificacion de los Registradores Publicos en el registro de predios
para el logro de la seguridad juridica, cuando presenta un titulo para su inscripcién?

) Excelente
) Buena

) Regular

) Mala

N AN AN

9. ¢Qué principio cree que vulneran los Registradores Publicos cuando realizar observaciones,
sin tener en cuenta lo resuelto en casos similares por el Tribunal Registral?

) Principio de Buena Fe.

) Principio de Publicidad.

) Principio de Predictibilidad.
) Principio de Prioridad.

AN AN AN

134



E NOIVBOWA 30 OIENCYd

wangfopylo  wsonglp mnbeylo eka(q sweeseq (e QVONBYINGY 30 NONIEO

T ugeetiEad; o] ep
amodaxd | wed sepentape 4 espwsuped uos seunbad s IV ‘04
“voefiysae 8] 0D cpndaxd g uspuodew sebgesso st | VID0I000LIN 5 |
05 894 & Uspuodsa: quoEnags PP seunded sy YIONTHIHOO &
ewagd p R
U0 WpOEIR wenUenD A sooy Ut ‘S00uca) sopedse Lo OReseg VIONILSIENDD L
& sowjsqe 90 B epuoded ousunisy (3 [ OVONTYNCIONGINIS
s!g..sa!.oehﬂi.m VIONIEANE §
X ‘HREUAIL00 £ oy oppues Bty srurfand s | NOIVZINYEINO ¥
'DUORIED B O)NLIDAUOD [ FUEAT [ OPENSSPY QVONYLOY € |
X SRFLLIEG0 SONPCO UD OEES PBT VAN B0 2 |
‘TEpax 4 miep puL) U9 SRERIEPR URRS ERUnba)d s QYaivID ‘)
0L | 55|08 | 2|8 (4
95 16|98 | e [oe |1z owlos s o | ww|oc|c]se|sz|o || oo SORALRD SIHOAYIIONI
ON3NE AN VYNaNe UYINOIN vrve NSNS0
NOEVOINVA 305015345V

ORIV H3ETWA WO 3dSIND HOAYDLLSINI T30 STHEINON A SOIM3dY €4

‘SY1SINONT 'OININNYLSNI 150 IUANON Z'L
5102 ‘OAYONYNH 3038 -

A <N TYHLSIIFY YNGZ ¥ 30 SO0 30 OU1SI93Y 13 N3 'OvaNIBLNGI4A 30 OfdIONINd 13 A TYHISIDIY NOIJYIISTYD 30 SY1934 SYL NOIJVOLLSIANI ¥1 30 ONLIL 1)

135



[5] soowomsocamion

eusng Ay de  euvsngp  epbe (0 g (Q  BReoged (8 Guimevansv 30 NOINKO

UppeliEans B e

opendond @ eed sepenepe | sapmuped vos sewnbiag sey WIYIL43 0L

‘ueeefgsanus & op oysodosd g uspucdsa sebemies sey VSON000L3M &

SRUOPEINIUI S © uspuodsal ouasnis pp seunboed sy VIONFYIHOD §

..85328952.8!53‘833888888.8” WVIONALSISNOD L

B 80 EREROY 8 SN S0 € epuodsa cwewnnse |3 | OVONVROONILINGG

-_Sguesﬁg_:o!ﬁ!g{m, VNS

Ut L 0o 0puas Ve sepnbiaud s NOIDWZINVORO

CUYIAIED 1 CUSILIZOUCO |50 BIUELE B OpENDepy AYQIMTNLIY

SHGEAISIC SERMEUD oo opesaides vies QvOWnILINS0 2

waaaid £ £Rp SUL0) 19 SEEEPRRas URise sepnfiaad sy OuoNYD) L
00 | 58| 05| sB| o8 e | o |oa|os|os|sy|ov ||| |ce|s o] S

% || 9|8 % | 19| 9% o || ® | SORIALND STUOAYNANI
ONING AW vxana ¥ N3N wrva NI

OV H3FTM YIOE 3dSIND BOAYIILSIAN T30 SIHANON A SOATI3dY €L
SVASINING ‘OLNINNBLSNI 130 IHINON 21

SH0Z "OAVINYNH 303S -~
18A N TrHLSI9TH YNOZ ¥ 30 SOI03Hd 30 OH1SI9FYH 13 N3 'GvaNIBILIO3Hd 30 OIININd 13 A TWELSIO3Y NOIOWIIATYD 30 SY1934 SYL ‘NQIDVDILLSIANI ¥1 30 0Ll "V

O Gy e STTVEINIO SOLVa I
NOIOVOILS3ANI 30 OLNIWNJLSNI 130 NOIDVANYA 30 VHOId




\ TPz~

\%“ngs ‘heveny

. E NORVHOTYA 30 CHIO3NONC

suaqiny (e euwng(p sepboy(o ofeg(q aEeYRa (B OWITIEYIOLY 30 NOINGO

T ueRTgma B &P
© eed stpenoape A seusupad uoe espunbad ) VIONOES 01
wooetigsava B op 4Bod0d | ueguoden sedigelso ar VEOW0O0LIN 6
SROPRAPU 50 € LBUOds Crwnsy [9p seenbiasd s VIONZUZ00 '8
eusyoid jo
X U20 UGN RS URRIRNG A SO0QIUGD BO0U0N EopRedE LD opReeg VIONGLSISNGD L
g
® 8 ssoody 9 saaEi0 S0 B epuodial owewnssy o | OYOMWNODNGINGS
AFURA
) wed PRNOER B S0 SRR 8D e 3 VONIINS &
ammemidwco A cofo; opfees Usuey seunlitad st | NDIDVZINGDHO ¥
CURAITD 150 U LUESOUOD |9 SOLEAE J SPETOSpY OYOIMYNLOY € |
X SHQLAREC0 SEDOPUO0 US CpRsRIde RS VA0 2
A eep puus U PSRRI CR1Se SRUNted se) QYOI
00L | S6 |05 | S8 |08 |G |02 |S9 |00 |65 06|60 |0p|sE |00 |®|O2
9% @3 W@ Ll G |IS|% | Ir|ce 2| SOREALND SIHOAVIION
ON3NG ANW yNaNg ¥INoI wrvg AUNIINE30

OIEYIN EE8TA YOG 3dSIND “HOQYOLLSIANI 130 STUEINON A SOOIMAdY £'4

‘SYLSINONT ‘QININNHLSNI T30 38EHON Z't
S10Z ‘OAYINVNH 3038 ~

IR/ N TELSIOSH YNOZ ¥ 30 SON38d 30 OH1SI03M T3N3 vaIISILINI3Hd 30 OIIONINd 13 A TYHLSIOFH NOIDYDITYD 30 SY193H SV ‘NOIOVOLLSIANI Y130 OTNLIL 1)

STIVEINTOSOIVD 1




Oy,
% PERU cl\ill;%s;(g’clng Supermtendencna Nacnonal

y Derechos Humanos ; de Registros PUb|ICOS

TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION No. -5)3(¥ -2015-SUNARP-TR-L

Lima, 4, yoy 295

APELANTE : MANUEL TEODORO RIVERA NUNEZ
TITULO 3 N° 23126 del 21/5/2015.

RECURSO S Escrito del 11/8/2015.

REGISTRO : Registro de Predios de Huancayo.
ACTO (s) : Adjudicacién e independizacion.
SUMILLA

i, DISPOSICION DE PREDIOS DE COMUNIDAD CAMPESINA

£, v JPara la inscripcion de transferencias de predios comunales en los que la comunidad

campesma se encuentra representada, seréd suficiente que el poder de disposicién
-Sala §e encuentre previamente inscrito y en éste, cuando menos, se hayan identificado
wv los predios por sus éreas y ubicaciones referenciales”.

I ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelaci6n se solicita la inscripcién de la
adjudicacion e independizacion de los lotes N° 32 y N° 28 que forman parte
del area de mayor extension inscrita en la partida electrénica N° 07226639
del Registro de Predios de Huancayo a favor de la sociedad conyugal
conformada por Manuel Teodoro Rivera Nufiez y Modesta Allpoc Ramos de
Rivera.

Para tal efecto se adjuntan los siguientes documentos:

- Parte notarial de la escritura publica del 6/6/2009 otorgada ante notario
de Chupaca Marcial Ojeda Sanchez.

- Parte notarial de la escritura publica aclaratoria del 4/12/2012 otorgada
ante notario de Chupaca Marcial Ojeda Sanchez.

- Plano perimétrico del lote N° 32 suscrito por verificador Tito Miguel Pérez
Torres.

- Memoria descriptiva del plano perimétrico del lote N° 32 suscrito por
verificador Tito Miguel Pérez Torres.

- Plano de ubicacién y localizacién del lote N° 32 suscrito por verificador
Tito Miguel Pérez Torres.

- Oficio N° 3274-2013-COFOPRI/OZJUN suscrito por la Jefa de la Oficina
Zonal de Junin de Cofopri Luzmila Rosa Florez Vilcahuaman.

- Certificado negativo de Zona Catastrada N° 308-2013-OZJUN suscrito
por la Jefa de la Oficina Zonal de Junin de Cofopri Luzmila Rosa Florez
Vilcahuaman.

- Oficio N° 4007-2013-COFOPRI/OZJUN suscrito por la Jefa de la Oficina
Zonal de Junin de Cofopri Luzmila Rosa Florez Vilcahuaman.

- Constancia de inexistencia de posesiones informales en predios sujetos
a actos de disposicion efectuados por comunidades campesinas N° 316-
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2013-OZJUN suscrito por la Jefa de la Oficina Zonal de Junin de Cofopri
Luzmila Rosa Florez Vilcahuaman.

- Plano perimétrico del lote N° 28 suscrito por verificador Tito Miguel Pérez
Torres.

- Memoria descriptiva del plano perimétrico del lote N° 28 suscrito por
verificador Tito Miguel Pérez Torres.

- Plano de ubicacion y localizacion del lote N° 28 suscrito por verificador
Tito Miguel Pérez Torres.

- Oficio N° 3275-2013-COFOPRI/OZJUN suscrito por la Jefa de la Oficina
Zonal de Junin de Cofopri Luzmila Rosa Florez Vilcahuaman.

- Certificado negativo de Zona Catastrada N° 309-2013-OZJUN suscrito
por la Jefa de la Oficina Zonal de Junin de Cofopri Luzmila Rosa Florez
Vilcahuaman.

- Oficio N° 4006-2013-COFOPRI/OZJUN suscrito por la Jefa de la Oficina
Zonal de Junin de Cofopri Luzmila Rosa Florez Vilcahuaman.

- Constancia de inexistencia de posesiones informales en predios sujetos
a actos de disposicion efectuados por comunidades campesinas N° 317-
2013-OZJUN suscrito por la Jefa de la Oficina Zonal de Junin de Cofopri
Luzmila Rosa Florez Vilcahuaman.

- Declaracion jurada suscrita por verificador Tito Miguel Pérez Torres.

- Carta N° 47-2015-ANA-AAA X MANTARO-ALA MANTARO suscrita por
Administrador Local de Agua Mantaro (e) Luis Alberto Ordofiez Granados.

- Copia simple de informe técnico N° 22-2015-ANA-AAA X MANTARO-ALA
MANTARO-AT/MCTV.

- Carta N° 46-2015-ANA-AAA X MANTARO-ALA MANTARO suscrita por
Administrador Local de Agua Mantaro (e) Luis Alberto Ordofiez Granados.

- Copia simple de informe técnico N° 23-2015-ANA-AAA X MANTARO-ALA
MANTARO-AT/MCTV.

- Informe técnico N° 4293-15-ZRVIII-SHYO/UREG-CAT-U suscrito por
arquitecta de la Unidad Registral de la Zona Registral N° VIlII-Sede
Huancayo Lourdes J. Gora Gallo.

. DECISION IMPUGNADA
El Registrador Publico (e) del Registro de Predios de Huancayo, Percy E.
Diaz Cuela, observé el titulo en los siguientes términos:
(Se reenumera para mejor resolver)

“ANTECEDENTES - DATOS DEL TITULO:

Presentante . Manuel Teodoro Rivera Nufiez
Acto . Independizacion Predio Rural y adjudicacion
Documentos presentados : Escritura publica del 06/06/09, 04/12/2012

Not. Marcial Ojeda Sénchez, plano perimétrico, localizacién y ubicacién
Certificado y Constancia emitido por COFOPRI.

Antecedente registral . Partida electrénica 07226639 del registro de
Predios.

IDENTIFICACION DE DEFECTOS: ‘

Que, Don Manuel Teodoro Rivera Nufiez, mediante los documentos descritos
en el encabezamiento, solicita la donacién e independizacién de naturaleza
rural de los predios ubicados en el lote 32 y 28 del Paraje “Canchoricra Baja”,
sin embargo se ha encontrado defectos subsanables, conforme se detalla a
continuacion: g

1. Verificado los documentos técnicos presentados, se advierte que el
Certificado Negativo de Zona Catastrada del predio signado como lote 32 y 28
difiere sus coordenadas, con las que figuran en la Constancia de Inexistencia
de Posesiones Informales asi como del plano adjuntado, por lo que debera de
aclarar al respecto, por cuanto no existe adecuacion de las coordenadas entre
los documentos técnicos presentados (Plano y memoria descriptiva).
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2. Mediante, Res. 343-2013-SUNARP/SN de fecha 17/12/2013, se aprobé la
Directiva 010-2013-SUNARP/SN; directiva que regula la Inscripcién de los actos
y derechos de las Comunidades Campesinas”. Asimismo segun criterio optado
en mérito a las resoluciones emitidas por el tribunal registral N° 657-2014-
SUNARP-TR-A, 1715-2014-SUNARP-TR-L, 089-2015-SUNARP-TR-L. Asi
como de las Resoluciones N° 657-2014-SUNARP-TR-A y 1565-2014-SUNARP-
TR-L determina que su aplicacion es inmediatamente a partir de su entrada en
vigencia a todos los titulos presentados inclusive después de ella. Del mismo
modo, conforme lo sefiala el item 6.8 de mencionada directiva 010-2013-
SUNARP/SN, prevé que: “...Para los actos de disposicion debera de adoptarse
con precision de las caracteristicas fisicas del o los predios a disponer o gravar,
salvo disposicién distinta del estatuto de la comunidad...”, Ademds se advierte
que verificado el contenido del asiento C00008 de la partida electrénica
02027807 del registro de personas juridicas de ésta sede registral, se
desmembra el predio denominado LOTE 28 Y 32 de una extension de 8,386.47
m2y 4,478.87 m2, pero no se ha determinado las medidas perimétricas de los
predios (tales como los linderos y medidas perimétricas y/o colindancias), objeto
de independizacion, conforme lo sefiala el item 6.8 de mencionada directiva
010-2013-SUNARP/SN. También, no consta en el acuerdo de
desmembramiento del acto de disposicién (adjudicacién o Donacién) mediante
el cual la comunidad campesina otorga el acto de disposicion (facultad de
- celebrar la transferencia de propiedad por el acto juridico de la adjudicacién o
- donacibn), criterio establecido en la Resolucién 772-2015-SUNARP-TR-L,
/7 expedida con fecha 22/04/2015.
En consecuencia, para subsanar debera de inscribir en el registro de personas
juridicas la determinacién de las medidas perimétricas con precisién de sus
linderos y medidas perimétricas y/o colindancias conforme figura en los planos
presentados, asi como la aclaracion del acto de disposicién (transferencia de
propiedad por el acto juridico de adjudicacion). Posterior a ello, con la
formalidad del Art. 48 del Dec. Leg. 1049, las personas autorizadas en el
acuerdo de rectificacion, otorgaran las escritura publica aclaratoria y
ratificatoria.
3. Que el item 57 de la Directiva 05-2015-SUNARF/SN, aprobada por
Resolucion 115-2015-SUNARP/SN sefiala que, cuando el notario indique en el
instrumento puablico que la presentacion o el tramite ante el registro seré
realizada por persona distinta a él o sus dependientes acreditados,
adicionalmente, efectuara las siguientes acciones: “...b) Incorpora en el
“Sisterna Notario” el nombre completo, tipo y numero de documento de

identidad de la persona designada para la presentacién de la documentaciény

trémite ante el Registro, el numero de tramite (kardex, acta o expediente) del
instrumento, y la indicacién del Registro juridico en donde se presentaré la
documentacién...”. Verificado el Sistema de Notarios se advierte que Don
Manuel Teodoro Rivera Nufiez no esté Registrado y asimismo no constan los
datos del instrumento publico. Es por ello, que el Notario, debera incorporar el
nombre completo, tipo y numero de documento de identidad de la persona
designada para la presentacion de la documentacion y tramite (kardex, acta o
expediente) del instrumento, y la indicacién del Registro juridico en donde se
presentara la documentacion”.

ll. FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente sefala, entre otros, los siguientes fundamentos:

Precisa que el recurso de apelacion se interpone contra el humeral 2 de
la esquela de observacion formulada por el registrador publico referido a
la aplicacion de la Directiva N° 010-2013-SUNARP-SN al caso de autos.
No es necesario aclarar el acuerdo de desmembracién adoptado por la
comunidad campesina, e inscrito en el asiento C 00028 de la partida
electrénica de la persona juridica, por cuanto este contiene
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indubitablemente la manifestacion de voluntad de la comunidad de
enajenar o disponer de los terrenos comunales.

- La Directiva N° 010-2013-SUNARP-SN se emiti6 con la finalidad de
proteger el derecho de propiedad de las comunidades campesinas y
establecer lineamientos especiales, uniformes y flexibles que faciliten el
acceso de estas personas juridicas a los beneficios que otorga la
inscripcion en los Registros Publicos de la Sunarp. Entonces, una
interpretacion literal del numeral 6.8 de la Directiva contraviene la finalidad
antes descrita e incluso normas de rango legal y constitucional.

- Por otro lado, en cuanto a la exigencia de determinacién de las medidas
perimétricas de los predios adjudicados es de mencionar que existe
precedente de observancia obligatoria, aprobado por e! Tribunal Registral,
segun el cual no es observable la discrepancia respecto a la identificacion
del bien objeto de transferencia siempre que existan otros elementos
suficientes que permitan su identificacion.

- Las Resoluciones citadas por el registrador en su esquela (N° 1715-2014-
SUNARP-TR-L, N° 89-2015-SUNARP-TR-L, N° 2017-2014-SUNARP-TR-
L y N° 2365-2014-AUNRP-TR-L) versan sobre casos que poseen
caracteristicas distintas a las del titulo venido en grado de modo que no
resultan vinculantes para la calificacion de este Ultimo.

- Asimismo describir el area, medidas perimétricas y colindantes de cada
uno de los predios, respecto de los que se otorgan facultades de
disposicion, deviene en irrealizable mas aun si en cada asamblea
comunal es usual desmembrar entre diez a doscientos predios.

- Por dltimo, como expresa €l verificador, se ha cumplido con todos los
requisitos técnicos exigidos por la Directiva N® 003-2014-SUNARP-SN y
el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida electrénica N° 07226639 del Registro de Predios de Huancayo

A fojas 450 del tomo 11 que continGia en |a partida electronica N° 07226639
del Registro de Predios de Huancayo se encuentra inscrito el predio rastico
denominado Coyllor Grande ubicado en el valle del Mantaro, distrito de San
Agustin de Cajas, provincia de Huancayo y departamento de Junin.

En el asiento 1 corre registrada la titularidad dominial del predio a favor de la
Comunidad Campesina de Coyllor.

Partida electrénica N° 02027807 del Registro de Personas Juridicas de
Huancayo .

En la ficha N° 6 del libro de comunidades campesinas que continta en la
partida electronica N° 02027807 del Registro de Personas Juridicas de
Huancayo se encuentra inscrito el asiento de constitucion de la Comunidad
Campesina de Coyllor.

En el asiento C 00008 corre registrada la designacion de Lucio Gregorio
Zevallos Mendizabal, Emilio Maximo Iriarte Mallqui y Amanda Vilca de
Misayauri como representantes de la comunidad para efectos del proceso de
desmembracién de terrenos agricolas de la comunidad (Titulo archivado N°
3969 del 9/2/2009).

En el asiento A 00001 corre registrado el otorgamiento de facultades a Juan
Poma Mallqui y Emilio Maximo Iriarte Maliqui para que suscriban los
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documentos que sean necesarios para complementar la titulacion de las
propiedades y lotes que sean. consecuencia de desmembramientos del
territorio comunitario (Titulo archivado N° 39577 del 20/10/2011).

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la Vocal Elena Rosa Vasquez Torres.

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

- Si para la inscripcion de actos de disposicién de predios comunales se
requiere que el poder del representante de la comunidad campesina ademas
de estar previamente inscrito en el Registro de Personas Juridicas deba
expresar los linderos, medidas perimétricas y/o colindancias del predio a
transferir.

ANALISIS

1. De acuerdo al escrito de apelacion, el recurrente sélo plantea el recurso
respecto al numeral 2) de la observacion formulada por el registrador,
solicitando se revoque dicho extremo por ios fundamentos expresados en el
documento. ' '

Estando a lo expuesto, corresponde dejar subsistentes los numerales 1 y
3 de la observacion al no haber sido cuestionados por el apelante lo que
implica el allanamiento a su contenido.

2. Mediante el titulo venido en grado se solicita la inscripcién de la
adjudicacion e independizacién de los lotes N° 28 y N° 32 con un area de
8,386.47 m2 y 4,478.87 m2, respectivamente, que forman parte del area de
mayor extension inscrita en la partida electronica N° 07226639 del Registro
de Predios de Huancayo a favor de la sociedad conyugal conformada por
Manuel Teodoro Rivera Nufiez y Modesta Alipoc Ramos de Rivera.

El registrador ha denegado la inscripcion porque en el acuerdo de
otorgamiento de poderes de disposicion aprobado por la Comunidad
Campesina Coyllor en su asamblea general del 29/12/2008, registrada en el
asiento C 00028 de la partida electronica de la persona juridica, no se han
expresado los linderos, medidas perimétricas y/o colindancias de los lotes N°
28 y N° 32 que son objeto de adjudicacion.

Por su parte, el apelante, entre otros argumentos, sostiene que dicha
exigencia sustentada en una interpretacion literal del numeral 6.8 de la
Directiva N° 010-2013-SUNARP/SN resulta contraria a normas legales y
constitucionales ademas de existir precedente de observancia obligatoria
para esta instancia en el sentido que no deberdn observarse las
discrepancias respecto a la identificacion del bien objeto de transferencia
siempre que existan otros elementos suficientes que permitan su
identificacion.

3. Con relacién a la Directiva N° 010-2013-SUNARP/SN (“Directiva que
regula la inscripcion de los actos y derechos de las comunid_ades
campesinas”), aprobada mediante Resolucion del Superintendente Nacional
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de los Registros Publicos N° 343-2013-SUNARP-SN del 17/12/2013', es de
sefialar que fue dictada en concordancia con el articulo 10 de la Ley N°
26366, que confiere a la Sunarp la facultad de dictar normas de inscripcién y
publicidad de los actos, y el articulo 2009 del Cédigo Civil, que establece el
régimen legal de los Registros Publicos.

La Directiva tiene por finalidad unificar criterios y establecer lineamientos en
la calificacién para regular en forma integral la inscripcién de los actos y
derechos de las comunidades campesinas en los Registros Publicos.

En cuanto a los actos inscribibles en el Registro de Predios, el numeral 6.8
de 1a Directiva regula los actos de disposicion y gravamen sobre el territorio
comunal en los siguientes términos:

“6.8 Actos de disposicion y gravamen sobre el territorio comunal

Para efectos de disponer, gravar, amrendar o ejercer cualquier otro acto sobre
las tierras comunales, se requerira del acuerdo de la asamblea general con
el voto favorable segun lo dispuesto en los articulos 10 y 11 de la Ley N°
26505.

En tal sentido, a fin de acreditar que los representantes de la comunidad
campesina cuentan con poder para efectuar los actos referidos en el parrafo
precedente, resulta exigible la inscripcién previa del oforgamiento de poderes
en el Registro de Personas Juridicas.

A efectos de determinar el quérum legalmente establecido se debera
acreditar ante el Registro de Personas Juridicas, mediante una declaracién
Jurada suscrita por el presidente de la directiva comunal con firma certificada
ante notario, fedatario de la zona registral o juez de Paz, en el que se indique
si se trata de una comunidad campesina de la costa o de la sierra y selva.
Salvo disposicién distinta del estatuto, puede otorgarse poder para la
transferencia de tierras, ya sea a favor de integrantes de la directiva comunal
0 a favor de personas que no integran la directiva comunal. El otorgamiento
de facultades para actos de disposicion o gravamen debe adoptarse con
precision de las caracteristicas fisicas del o los predios a disponer o gravar,
salvo disposicion distinta del estatuto de la Comunidad”.

Del tenor transcrito, se advierte que la norma exige para acreditar la
representacion de la comunidad campesina en la transferencia de predios
comunales, que las facultades se encuentren previamente inscritas en el
Registro de Personas Juridicas y ademas deban adoptarse con precisién de
las caracteristicas fisicas del o los predios a disponer o gravar.

4. Sin embargo, la Directiva no sefiald qué caracteristicas fisicas debian
constar en el poder con lo que dej6 un amplio margen de interpretacién.
Sobre el particular, es de sefialar que esta instancia, en su momento, emitié
pronunciamientos contradictorios.

Por ejemplo, mediante Resolucion N° 1647-2015-SUNARP-TR-L del
29/8/2014 se indicd que bastaba consignar elementos minimos que permitan
la individualizacién del predio. Por el contrario, en la Resolucién N° 89-2015-
SUNARP-TR-L del 15/1/2015 se establecié que era necesario precisar el
area, linderos y medidas perimétricas del predio.

' Publicada en e! diaric oficial El Peruano con fecha 18/12/2013. La directiva entré en
vigencia a los cuarenta dias de su aplicacion, es decir, el 18/2/2014.
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Para uniformizar criterios, ambas posturas fueron sometidas a discusién en
el Pleno CXXI del Tribunal Registral, celebrado bajoc modalidad no presencial
los dias 6 y 7 de agosto del presente aio. En dicha oportunidad, los vocales
que integran las cinco salas de este Tribunal, aprobaron el acuerdo plenario?
siguiente:

OTORGAMIENTO DE PODER PARA DISPOSICION DE TERRENOS
COMUNALES

“Cuando la Directiva N° 10-2013-SUNARP-SN exige que el otorgamiento de
facultades para actos de disposicién o gravamen sobre el territorio comunal
se adopte con precisién de las caracteristicas fisicas del predio a disponer o
gravar, esté requiriendo que se consignen cuando menos los elementos
suficientes que permitan la identificacién del mismo como son el érea y
ubicacién referencial”.

Los fundamentos que sustentaron esta interpretacion fueron los siguientes:

1. El articulo 51 de nuestra Constitucién Politica, establece que °“La Constitucién

% prevalece sobre toda norma legal; Ia ley, sobre las normas de inferior jerarquia, y

¢ asi sucesivamente. En concordancia con ello, el articulo | del Titulo Preliminar del
Codigo Civil establece que “la Ley se deroga solo por otra Ley”. Asi una norma de
menor jerarquia no puede derogar a una de mayor jerarquia. En tal sentido, si no es
/admisible sostener que una directiva deroga una disposicién del Cédigo Civil,
- tampoco es admisible sostener que una directiva pueda ser interpretada
contrariamente a lo normado en el Cédigo Civil, pues ello implicaria inaplicar esta
ultima.

2. Un sector del Tribunal sostiene que la interpretacién que debe darse a la Directiva
N° 10-2013-SUNARP-SN, es que el predio objeto del mandato debe estar descrito
en forma detallada al momento de oforgamiento del poder (4rea, medidas
perimétricas), y no determinable en el futuro.

{...) dicha afirmacién es contraria al ordenamiento juridico, puesto que no existe
norma sustantiva alguna que obligue al poderdante a sefialar en forma detallada Ia
descripcién fisica de un predio que es objeto del mandato. Por el contrario el articulo
15632 del Cédigo Civil sefiala expresamente

“Articulo 1532.- Bienes susceptibles de compraventa

Pueden venderse los bienes existentes 0 que puedan existir, siempre que sean
determinados o susceptibles de determinacién y cuya enajenacion no esté prohibida
porlaley”.

Por tanto, es licito que se otorgue poder para disponer de bienes susceptibles de
determinacion en el futuro. )

En cuanto a las normas de Comunidades Campesinas la Ley 24656 “Ley de
Comunidades Campesinas”, debemos sefialar que el articulo 7 establece que
cuando se trata disposicion de tierras comunales las asambleas deben ser
convocadas uUnica y exclusivamente para dicho fin. Esta es la Gnica limitacién que
se ha puesto a las trasferencias de bienes comunales.

Por ofro lado, debemos tomar en consideracion que la Ley 26505 establece que la
tenencia y transferencia de tierras agrarias se encuentran requladas por el C6digo
Civil.

En ese sentido, la descripcion fisica a que se refiere a la directiva debe ser aquella
que permita la determinacion, si bien no exacta si aproximada del predio, como lo
establece el Coédigo Civil y conforme a los usos y costumbres de las Comunidades
Campesinas, por lo que cuando se describa la porcién del predio objefo de venta
debe indicarse los requisitos minimos de identificacion tanto del predio como el

2 | os acuerdos de Sala Plena del Tribunal Registral obligan a sus miembros como pacto
vinculante.
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beneficiario de la transferencia, como ya lo ha establecido esta instancia en la
Resolucién 1647-20015-SUNARP-TR-L.

3. La presente postura no pretende hacer un control de legalidad, ni mucho menos
fomentar la inaplicacion de la directiva, lo que sostenemos es su aplicacién en
concordancia con las normas sustantivas de mayor jerarquia.

(..)

Cabe anadir, que (...) en los considerandos de la Resolucion N° 343-2013-
SUNARP/SN, es de verse que la intencién de la norma es respetar la “cosmovision,
costumbre y autonomia organizativa” de las comunidades y pueblos indigenas.
Entonces, la norma no busca una nueva forma de oltorgar el poder, sino respetar las
costumbres de las comunidades campesinas, siendo que lo que se ajusta a ello es
lo normado por la Ley de Comunidades Campesinas en su articulo 7, es decir que
los acuerdos sobre disposicién de tierras deben darse en asambleas comunales
convocadas exclusivamente para ello.

{.) '

4. A fin coadyuvar, la interpretacién de la Directiva debe tomarse en cuenta que
mediante precedente de observancia obligatoria publicado en el diario oficial El
Peruano el 9/6/2005, se adopté el siguiente criterio:

“IDENTIFICACION DEL BIEN OBJETO DE TRANSFERENCIA

La discrepancia en cuanto a la identificacion de un bien objeto del contrato de
transferencia materia de la solicitud de inscripcion, serd objeto de observacion
siempre que no existan otros elementos suficientes que permitan la identificacién
del mismo.”

() :

Entonces, en los actos de transferencia de predios, en principio, no se requiere la
indicacion expresa de todas las caracleristicas del bien sino unicamente las
suficientes que permitan identificar indubitablemente al bien materia de
transferencia. .

{(...) :

Por lo que el extremo del articulo 6.8 de la Directiva que exige que el otorgamiento
de facultades para actos de disposicién o gravamen debe adoptarse con precision
de las caracteristicas fisicas del o los predios a disponer o gravar, salvo disposicién
distinta del estatuto de la Comunidad debe interpretarse con las limitaciones que
sefiala los considerandos que la inspiran, es decir haciendo una interpretacion
teleolégica. Tenemos fundamentos para considerar que la Directiva no exige
delimitacion plena del predio, sino elementos (4rea, ubicacion referencial) que
permitan conocer sobre el cual recae el acuerdo de fa comunidad’.

En consecuencia, esta instancia concluyd que la exigencia impuesta por el
numeral 6.8 de la Directiva debe interpretarse en el sentido que cuando la
comunidad otorgue facultades para actos de disposiciéon o gravamen sobre
terrenos comunales bastara con precisar el area y la ubicacién referencial de
los predios. :

Corresponde, entonces, verificar si los datos que obran en el poder inscrito
son suficientes para dar por cumplida la exigencia contemplada en la
Directiva segin la interpretacion efectuada por este Tribunal mediante
acuerdo plenario.

5. En el asiento C 000028 de la partida electrénica N° 02027807 del Registro
de Personas Juridicas de Huancayo, extendido en mérito al titulo archivado
N° 3969 del 9/2/2008, corre inscrito el siguiente otorgamiento de facultades:

“ACUERDO DE TRANSFERENCIA DE PROPIEDAD Y OTORGAMIENTO
DE PODER :

EN ASAMBLEA GENERAL EXTRAORDINARIA DE FECHA 29/12/2008, LA
COMUNIDAD ACORDO LO SIGUIENTE:
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1.- OTORGAR LA TRANSFERENCIA DE PROPIEDAD EXCLUSIVA: DE
LAS PARCELAS Y/O LOTES QUE LOS COMUNEROS EN LA ACTUALIDAD
VIENEN POSESIONANDO Y CONDUCIENDO POR LAS DE 25 ANOS,
PARA LO CUAL DEBERA OTORGAR SUS ESCRITURAS PUBLICAS DE
PROPIEDAD A CADA UNO DE LOS COMUNEROS CALIFICADOS Y
OTROS.

2.- DESIGNACION DE REPRESENTANTES DE LA COMUNIDAD
CAMPESINA DE COILLOR A LOS SIGUIENTES: DON LUCIO GREGORIO
ZEVALLOS MENDIZABAL, CON DNI N° 19961664, EN CALIDAD DE
PRESIDENTE DE LA JUNTA DIRECTIVA COMUNAL; DON EMILIO
MAXIMO IRIARTE MALLQUI; CON DNI N° 19847420, EN CALIDAD DE
PRESIDENTE DE LA COMISION DE TITULACION Y DONA AMANDA
VILCA DE MISAYAURI, CON DNI N° 19840784, EN CONDICION DE
TESORERA DE LA COMUNIDAD; PARA QUE SUSCRIBAN LOS
DOCUMENTOS QUE SEAN NECESARIOS PARA LA TITULACION DE LAS
PARCELAS Y/O LOTES PREDIOS A FAVOR DE LOS COMUNEROS
CALIFICADOS Y OTROS.

. ASI MISMO SE PROSIGUE LA DESMEMBRACION DE LOS TERRENOS
' AGRICOLAS CON SUS DUENOS Y LAS AREAS CORRESPONDIENTES:

F(..)

DESMEMBRAMIENTO PREDIO COYLLOR GRANDE SECTOR SUR CON
42 HAS. 9.775.M2(...) '
19.- SR. MANUEL TEODORO RIVERA NUNEZ, CON DNI NO. 07058515,
LOTE NO. 28 CON UN AREA DE 4,478.87 M2. LOTE NO. 32. CON UN
AREA DE 8,386.47 M2 AREA TOTAL 12,865.34 M2. UBICADO EN EL
PARAJE DENOMINADO CANCHORICRA BAJA (...).
(E! subrayado es nuestro)”.

Con el titulo se acomparia parte notarial del 12/5/2015 de la escritura publica
del 6/6/2009 otorgada ante notario de Chupaca Marcial Ojeda Sanchez por
la que consta la adjudicacién de los lotes N° 28 y N° 29. La adjudicacion fue
celebrada por Lucio Gregorio Zevallos Mendizabal, Emilio Maximo Iriarte
Mallqui y Amanda Vilca de Misayauri, en sus calidades de Presidente de la
Junta Directiva, Presidente de la Comision de Titulacion y Tesorera,
respectivamente, de la Comunidad Campesina de Coyllor a favor de Manuel
Teodoro Rivera Nufiez y su conyuge Modesta Allpoc Ramos de Rivera.

En la clausula segunda de la minuta que se inserta en el cuerpo de la
escritura se detalla que son objeto de transferencia:

(...) los lotes de terreno siguientes:

1.- El Lote No. 32, Paraje “Canchoricra Baja”, ubicado en el predio
denominado COYLLOR GRANDE SECTOR SUR, del Anexo de Coylior,
Distrito de San Agustin de Cajas, Provincia de Huancayo, Departamento de
Junin, de una_extension _superficial de OCHO MIL TRESCIENTOS
OCHENTISEIS METROS CUADRADOS CON CUARENTISIETE
CENTIMETROS CUADRADOS (8.386.47 M2.), (...)

2.- El Lote No. 28, Paraje “Canchoricra Baja”, ubicado en el predio
denominado COYLLOR GRANDE SECTOR SUR, del Anexo de Coyllor,
Distrito de San Agustin de Cajas, Provincia de Huancayo, Departamento de
Junin, de una extension supefficial de CUATRO MIL CIENTO
SETENTIOCHO METROS CUADRADOS CON OCHENTISIETE
CENTIMETROS CUADRADOS (4,178.27 M2.), (...) (el subrayado es
nuestro)”. o
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Por escritura aclaratoria del 4/12/2012 otorgada por Juan Poma Mallqui y
Emilio Maximo Iriarte Mallqui, en representacion de la comunidad conforme
a los poderes inscritos en el asiento A 00001, y por Manuel Teodoro Rivera
Nufiez y su conyuge Modesta Allpoc Ramos de Rivera, se rectifico el item 2
de la clausula arriba transcrita conforme al siguiente detalle:

“CLAUSULA SEGUNDA: (...) ITEM 2).- El lote No. 28, Paraje “Canchoricra
Baja”, ubicado en el predio denominado COYLLOR GRANDE SECTOR SUR,
del Anexo de Coyllor, Distrnito de San Agustin de Cajas, Provincia de
Huancayo, Departamento de Junin, de una extensién superficial de CUATRO
MIL CUATROCIENTOS SETENTIOCHO METROS CUADRADQOS CON
OCHENTISIETE CENTIMETROS CUADRADOS (4,478.87 M2.), (...) (el
subrayado es nuestro)”.

En ese sentido, el acto de apoderamiento, inscrito en la partida registral
correspondiente a la comunidad, ha_cumplido con expresar las dareas
(4,478.87 m2 y 8,386.47 m2, respectivamente) y la ubicacién referencial
{paraje denominado “Canchoricra Baja” ubicado en la zona Coyllor Grande
Sector Sur de 42 has y 9,775 m2) de los lotes N° 28 y N° 32 que son objeto
de disposicién, datos que ademas concuerdan con aquellos expresados en
el titulo apelado.

6. Por consiguiente, contrariamente a lo manifestado por la primera instancia,
no resulta necesario que la comunidad campesina aclare, y ademas inscriba
én el Registro de Personas Juridicas la precision de los linderos y medidas
perimétricas alcances del poder inscrito en el asiento C 000028.

Asimismo el criterio expresado en las resoluciones citadas por el registrador
en su observacion — como la N° 89-2015-SUNARP-TR-L del 15/1/2015 — ha
sido dejado de lado por este Tribunal en virtud del acuerdo plenario sefialado
en el numeral 5 del presente analisis.

Respecto al extremo de la observacién referido a que en el acuerdo de
desmembracién, registrado en el asiento C 00028, no consta el acuerdo
respecto al acto de disposicién (adjudicacién o donacion) en virtud del cual
se transfieren los lotes, esta instancia considera que la aclaracion solicitada
por el registrador resulta innecesaria para el presente caso.

En efecto, del asiento registral — a diferencia del caso que dio origen a la
Resolucién N° 772-2015-SUNARP-TR-L del 22/4/2015 citada por el
registrador — si aparece que la comunidad aprob6 la transferencia, es decir,
la disposicion de los lotes N° 28 y N° 32. Por lo tanto, precisar el acto o titulo
(oneroso o gratuito) con que se materializara la enajenacion de los predios
deviene en innecesario al ya constar indubitablemente la voluntad de la
persona juridica para disponer de los predios submateria.

En atencién a lo expuesto, corresponde revocar el numeral 2 de la
observacién formulada por el registrador al titulo venido en grado y dejar
subsistentes los demas extremos por no haber sido apelados.

Estando a lo acordado por unanimidad;

RESOLUCION

REVOCAR el numeral 2, y DEJAR SUBSISTENTES los numerales 1y 3 de
la observacion formulada por el Registrador Publico (e) del Registro de

147



RESOLUCION No. - 2307-2015-SUNARP-TR-L

Predios de Huancayo al titulo referido en el encabezamiento conforme a los
fundamentos expuestos en la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

WA N POMA MORALES
Vocal del Tribunal Registral

ocal del Tribunal Registral

Resoluciones 2015/23126-2015.doc
P.JEEC/L.RR
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Lima, 15 juN, 2015

APELANTE :  URBANO ANQUIPA CACERES
TiTULO : N°532del 7/1/2015.

RECURSO . Escrito presentado el 24/3/2015.
REGISTRO ) :  Predios de Huancayo.

ACTO (s) :  Traslacién de dominio.
SUMILLA :

FORMALIDAD DE LOS PARTES JUDICIALES

“El titulo formal a efecto de inscribir la nulidad de una compraventa debe estar
conformado por el oficio dirigido por el Juez al Registrador Publico disponiendo su
inscripcion y las copias certificadas de las piezas procesales pertinentes”.

“*,u IDENTIFICACION DEL BIEN OBJETO DE TRANSFERENCIA

- “No resulta procedente la aplicacién del precedente de observancia obligatoria
j aprobado en el X Pleno del Tribunal registral, sobre identificacion del bien objeto de
. transferencia, cuando en el titulo presentado no existan suficientes elementos que

NSUaRar . i S .
\a\ﬁ:‘?‘f/‘ permitan la identificacion del mismo.

Asimismo, no resulfa procedente la aplicacion de los rangos de folerancias
catastrales - registrales a que se refiere el presente de observancia obligatoria
aprobado en el CIX Pleno del Tribunal Registral, cuando en el titulo presentado se
han sefialado ademas del area, linderos y medidas perimétricas otros elementos
que discrepan con el antecedente registral’.

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de la
traslacion de dominio efectuada por el juez titular del Segundo Juzgado Civil
de Huancayo Augusto Benjamin Gutiérrez Pérez en rebeldia de la
demandada Maria Luisa Alcazar Ordaya, a favor de Urbano Anquipa
Caceres, respecto del predio inscrito a fojas 357 del tomo 124 que continta
en la ficha N° 29399 que prosigue en la partida electrénica N° 02017931 del
Registro de Predios de Huancayo. '

A dicho efecto, se adjunta parte notarial de la escritura pablica del 13/9/1989
de traslacién de dominio otorgada ante el notario de Huancayo Ciro Galvez
Herrera. .

DECISION IMPUGNADA

E! Registrador Publico (e) del Registro de Predios de Huancayo Juan Carlos
Artica Duefas formuld observacion en los términos siguientes:

“l. ANTECEDENTES:

149



RESOLUCION No. - // ;’3 2015 - SUNARP-TR-L

Presentante: ANQUIPA CACERES URBANO.

Acto(s): Otorgamiento de escritura publica.

Partida(s) involucrada(s): P.E N° 02017931.

ll. DEFECTOS ADVERTIDOS:

Aspecto(s) Juridico(s):

Las escrituras publicas no son érdenes judiciales, cuando un juez se subroga
en el lugar de los rebeldes en el proceso otorga la escritura publica la cual
debe ser calificada en instancia registral de manera completa y no atenuada:
1.- De la calificacion del titulo se advierte que, se ha solicitado la inscripcion
del oforgamiento de escritura publica por parte del juez; sin embargo, se
advierte que existen titulares registrales con derecho inscnito en el rubro c¢)-2
de titulos de dominio, por lo que como acto previo deberé de inscribir la
sentencia que declara la nulidad del acto juridico celebrado el 8/10/1980, para
ello debera cumplir con las formalidades que exige el Cédigo Procesal Civil
debiendo emitir partes judiciales debidamente certificados por secretario
judicial mas los anexos de ley, se realiza ésta observacion a fin de que se
tome en cuenta el orden en la peticién de su rogatoria (no es posible inscribir
la escritura pablica si se aprecia que debe cumplirse con inscribir el acto
previo), aclare y subsane.

2.- De la lectura de la escritura publica del 13/9/2014 se advierte que existe
incongruencia, es decir, no se adecua al antecedente registral, se ha tomado
en cuenta la P.E. N° 02017931 para su adecuacion y calificacion (asi se
desprende de su rogatoria en el formulario autorizado), por fo que la direccién
no es la correcta, la descripcién del inmueble es ambigua, no se puede
advertir que los colindantes sean los correctos y sus medidas perimétricas,
debido a que en el asiento registral dichos datos no constan inscritos. Se
indica que el area del predio es 5.000 m2.; sin embargo, de la partida
electronica se advierte que el area es de 5,218.50 m2. lo cual genera
inadecuacion con los datos proporcionados y el antecedente registral (debera
aclarar si se trata de todo el predio o se trata de una parte del predio en mayor
extensién, de ser uno de menor extension debera cumplir con las
formalidades de la independizacién segun nuestro Reglamento).

3.- En los insertos (actuados judiciales) de su lectura se puede advertir que
el parte notanial (escritura publica), su naturaleza es la de otorgar la escritura
publica por parte del juez en rebeldia de los procesados a fin de otorgar el
titulo a los que demandan dicho derecho; sin embargo, los insertos de la
escritura inciden directamente a la nulidad del acto juridico celebrado el
8/10/1980, en suma, el juez no deja constancia que debera realizar
indubitablemente la transferencia de la propiedad (la forma de la redaccion
es vaga), por lo que deberé aclarar conforme corresponda a fin de proceder
a inscribir lo rogado.

4.- Se sugiere que todos los nombrados en dicha sentencia comparezcan
ante un notario y aclaren conforme las observaciones citadas a fin de sanear
el titulo rogado y proceder con su inscripcion. (La escritura publica debe
guardar coherencia, orden légico y tanto los hechos como sus consecuencias
deben estar fundamentadas y concatenadas en orden, la orden de inscripcion
del predio a nombre de los beneficiarios de la sentencia debe ser claro y que
no quepa duda que la transferencia se realiza a nombre de los mismos,
realizando como acto previo lo que sugiere el Cédigo Procesal Civil).

Sirvase levantar las observaciones realizadas y a su reingreso se procedera
a la calificacion integral del titulo y su posterior liquidacién definitiva.
lil. CITA LEGAL:
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Art. 2011 del Cédigo Civil.

Numeral V del Titulo Preliminar y Arts. 31 y 32 del TUO del RGRP, aprobado
por Resolucién N° 126-201 2-SUNARP-SN.

Resolucién 097-20 13-SUNARP-SN

IV. SUGERENCIAS:

- Los datos deben adecuarse al antecedente registral, es decir, debe tomarse
en cuenta los datos actuales del predio y las mismas han de estar inscritas
en la escritura publica, de lo contrario debera comparecer ante un notario
(todos los sujetos procesales incluido el juez de la causa a fin de oforgar la
aclaratonia del oforgamiento de escritura ptblica).

- Sirvase efectuar los actos previos y aclarar y/o ratificar conforme a lo
advertido. 4

- Se sugiere presentar la documentacién segun lo sefialado.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente sustenta su recurso de apelacion, entre otros, sobre la base de
los siguientes fundamentos:

El Registrador no ha efectuado una calificacion integral conforme a sus
funciones, en tanto, que de las amplias consideraciones de la propia parte
resolutiva de la sentencia (Resolucién N° 100 del 31/12/1985) que obra
inserta en la escritura publica del 13/9/1989, se advierten que Guillermo
Duran Jaime, Florencia Parcco Londofia y Florencia Duran Parcco fueron
parte del proceso, por lo que no se perjudica sus derechos, mas aln cuando
el juez ha valorado las pruebas actuadas en el mismo proceso, entre otras
decisiones, declaro en primer lugar fundada la mutua reconvencion deducida
por Urbano Anquipa Caceres en contra de Maria Luisa Alzacar Ordaya,
Guillermo Duran Jaime Florencia Parcco Londofie de Duran y Florencia
Duran Parcco, declarando la nulidad de la escritura publica de compraventa
que diera mérito al asiento c¢)-2 de la ficha N° 29399.

En segundo lugar, recién declard fundada la demanda sobre obligacion de
hacer (otorgamiento de escritura publica) planteada por Urbano Anquipa
Céceres contra Maria Luisa Alcazar Ordaya, habiéndose conformado dicha
resolucion por sentencia de vista del 24/7/1986 que obra inserta en la
escritura publica presentada; por lo tanto, se cumple el principio de tracto
sucesivo, acto previo necesario contemplado en el articulo 2015 del Cédigo
Civil, recogido en el Numeral V del Titulo Preliminar del Reglamento General
de los Registros Publicos.

Respecto al numeral 2 de la observacion, el Registrador no ha tomado en
cuenta el precedente de observancia obligatoria aprobado en el X Pleno del
Tribunal Registral que establece lo siguiente: IDENTIFICACION DEL BIEN
OBJETO DE TRANSFERENCIA “La discrepancia en cuanto a la identificacion de
un bien objeto del contrato de transferencia materia de la solicitud de inscripcion,
sera objeto de observacién siempre que no existan otros elementos suficientes que
permitan la identificacion del mismo”.

En el presente caso, de la lectura de la integridad de la escritura publica del
13/9/1989 y efectuando una interpretacion sistematica de todo lo contenido,
se advierte que se trata del mismo predio inscrito en la ficha N° 29399.

E! hecho de que de que en el antecedente registral no consten las medidas
perimétricas de los linderos, y que en la escritura publica ya consten
indicadas por constatacion efectuada por el propio’juez no resulta una
situacién que impida la inscripcién, posteriormente se efectuara la
rectificacion de area y/o determinacion de sus linderos y medida perimétricas,
dado que incluso el area contemplada en la escritura pablica del 13/9/1989
es menor (5,000.00 m2.) a la que figura inscrita (5,218.50 m2) en razén de
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que se habia cedido a la proyeccion de la futura via de la prolongacién
Panama por el lado ceste.

Ademas, en el presente caso resultan aplicables las tolerancias catastrales -
registrales contempladas en la Directiva N° 01-2008-SNCP/CNC, tratandose
de un predio naturaleza rural (7.5%), como es el caso, con un area de
5,218.50 m2., por lo que se permitiria la diferencia de 391.39 m2., y en el
presente caso existe una diferencia de 218.50 m2. que se encuentra dentro
del margen permitido. Es mas debe considerase que la diferencia es de un
area menor, puesto que incluso se admitiria la diferencia de un area mayor.
No existe redaccidén vaga, pues la sentencia de primera instancia que tiene
la calidad de cosa juzgada al haber sido confirmada en segunda instancia.
El Juez ha desestimado todas las pretensiones deducidas por Maria Luisa
Alcazar Ordaya, Guillermo Duran Jaime, Florentina Parcco Londorie de
Parcco y Florencia Duran Parcco, amparandose solo la.pretension de Urbano
Anquipa Caceres, tal es asi, que ha tenido conocimiento de la escritura
publica de compraventa inscrita en el asiento c¢)-2 de la ficha N® 29399, pues
una vez declarada la nulidad, recién declaré6 fundada la demanda de
otorgamiento de escritura publica, lo cual resulta coherente, no existiendo
ambigtiedad alguna, no se requiere que el juez indique sobre la transferencia
de propiedad como solicita el Registrador.

ANTECEDENTE REGISTRAL

A fojas 357 de tomo 124 que continta en la ficha N° 29399 que prosigue en
la partida electrénica N° 02017931 del Registro de Predios de Huancayo se
encuentra inscrito el predio rustico situando en el Barrio de Puzo o
Auquimarca (antes llamado Paraje Puzo, Yanama y Llamus) del distrito de
Chilca, provincia de Huancayo, departamento de Junin.

En el asiento 1 de la referida foja consta inscrita la adjudicacion del referido
predio, mediante remate judicial a favor de Maria Guadalupe Ordaya Navarro,
en mérito de la escritura publica del 11/9/1952 otorgada por el juez de primera
instancia de Huancayo Octavio Alvarez del Castillo, ante el notaric de
Huancayo Marino Lahura Olivo. '

En el referido asiento se senala que el predio consta de una casa de una
planta rastica de dos habitaciones, y posee una extension de 5,218.50 m2.,
cuyos linderos son los siguientes:

Por el norte: Con propiedad de Luis Mendoza.

Por el este: Con la calle que conduce al Barrio de Puzo que
separa de la propiedad de Leandro Jestus.

Por el sur: Con propiedad de Vicente Mendoza.

Por el oeste: Con la propiedad Félix Poma.

En el asiento 2 de fojas 357 y 358 consta inscrito el dominio a favor de Maria
Luisa Alcazar Ordaya en virtud de haber sido declarada unica heredera de
su madre Maria Guadalupe Ordaya Navarro, en mérito del auto expedido por
la jueza de primera instancia en lo civit de Huancayo Rosa Hernandez de
Rodriguez y el secretario Medardo Aliaga Lazo. (Inscrito en virtud del titulo
archivado N° 3926 del 18/2/1977).

En el asiento 3 de fojas 358 del tomo 124 consta inscrita la compraventa a
favor de la sociedad conyugal conformada por Guillermo Duran Jaime y
Florentina Parcco Londofie de Duran, y Florencia Duran Parcco, en mérito de
la escritura publica otorgada ante el notario Francisco Zevallos Ramirez del
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18/10/1980. Asi como la constitucion de hipoteca legal por el saldo del precio
de venta. : :

En dicho asiento se ha sefalado que la compraventa corresponde al
inmueble con el area actual de 4,859.30 m2. habiendo sido cedida la
diferencia para ensanche de las calles colindantes, quedando encerrado
dentro de los linderos y medidas que ahi se senala. Asi consta: Por el frente
oeste limita con la calle Tacna, por el fondo o sur con la calle Panama, entre
otros datos. (Inscrita en virtud del titulo archivado N° 1983 del 29/4/1981).

En el asiento b)-1 de la ficha N° 29389 consta inscrito el traslado del asiento
1 de la foja 357 del tomo 124 en lo que respecta a la descripcion del predio
submateria. (Trasladado en virtud del titulo archivado N°® 3926 del 1/3/1977).

En el asiento ¢)-1 de la referida dicha consta inscrito el traslado del asiento 2
de fojas 357 y 358 del tomo 124 sefialado precedentemente. (Trasladado en
virtud del titulo archivado N° 3926 del 18/2/1977):

En el asiento c)-2 consta inscrito el traslado del asiento 3 de |a fojas 358 del
tomo 124 sefalado precedentemente. (Trasladado en virtud del tituio
archivado 2983 del 11/5/1981).

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la Vocal Elena Rosa Vasquez Torres.

De lo expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala, las cuestiones
a determinar son las siguientes:

- ¢Cual es el titulo formal que debe presentarse a efecto de inscribir una
resolucion judicial que declara la nulidad de una compraventa inscrita?

- Si resulta procedente la aplicacion del precedente de observancia
obligatoria sobre identificacion del bien objeto de transferencia y la precision
respecto de éste, cuando en el titulo presentado no existan suficientes
elementos que permitan la identificacion del mismo.

ANALISIS

1. La calificacién registral constituye el estudio que efectia el Registrador v,
en su caso, el Tribunal Registral como érgano de segunda instancia en el
procedimiento registral, a fin de establecer si los titulos presentados cumplen
con los requisitos establecidos por el primer parrafo del articulo 2011 del
Cédigo Civil para acceder al Registro.

El primer parrafo del mencionado articulo 2011 del Codigo Civil, establece
que los Registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud
se solicita la inscripcién, la capacidad de los otorgantes y Ia validez del acto,
por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los
Registros Publicos.

En el segundo parrafo del mismo articulo se sefiata que lo dispuesto en el
parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del Registrador, cuando
se trate de parte que contenga una resolucién judicial que ordene la
inscripcién. Y agrega que, de ser el caso, el Registrador podra solicitar al juez
las aclaraciones o informacién complementaria que precise, o requerir se
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acredite el pago de los tributos aplicables, sin perjudicar la prioridad del
ingreso al Registro.

2. Debe tenerse presente que el articulo 2010 del Cédigo Civil, concordado
con el numeral Ill del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General de
los Registros Publicos (RGRP) establece que, toda inscripcion se hace en
virtud del titulo que conste en instrumento publlco salvo disposicion
contraria.

Es decir, de conformidad con lo sefialado por este precepto legal -que recoge
el principio de titulacién auténtica-, las inscripciones se realizan en mérito de
instrumento publico o, cuando exista disposicion expresa, en mérito de un
instrumento privado.

3. En ese orden de ideas, el articulo 7 del RGRP, establece que constituye
titulo para efectos de la inscripcién el documento o documentos en los cuales
se fundamente inmediata y directamente el derecho o acto inscribible y que,
por si solos, acrediten fehaciente e indubitablemente su existencia.

Asimismo, el articulo 8 del. RGRP establece que las inscripciones se
efectuaran sobre las bases de los documentos sefialados en cada
reglamento especifico y en su defecto, por las disposiciones que regulan la
inscripcion del acto o derecho respectivo.

Por su parte, el articulo 9 del referido Reglamento, precisa que cuando las
inscripciones se realicen en mérito a instrumentos publicos, sélo podran
fundarse en traslados o copias certificadas por el Notario o funcionario de la
institucién que conserve en su poder la matriz, salvo disposicién en contario.
Es decir que las inscripciones se efectuaran en virtud de testimonios o copias
certificadas expedidas por el mismo funcionario o institucion que conserve en
su poder la matriz correspondiente y no en mérito de copias simples, y
tampoco en mérito de copias autenticadas por funcionario o institucion que
no conserva en su poder la matriz.

4. Ahora bien, el Codigo Procesal Civil no define expresamente qué es un
parte judicial; sin embargo del articulo 148 del citado cédigo adjetivo se
desprende que a los fines del proceso, los Jueces se dirigen mediante oficio
a los funcionarios publicos que no sean parte en él.

Consecuentemente, podemos concluir que el parte judicial esta conformado
por el oficio dirigido por el Juez al funcionario publico y las copias certificadas
de los actuados judiciales pertinentes.

5. De otro lado, conforme se ha pronunciado esta instancia en forma
reiterada, debe tenerse en cuenta que cuando el titulo consiste en partes
judiciales donde se ordena practicar una inscripcién, la rogatoria corresponde
al Juez, la misma que se encuentra comprendida en el mandato contenido
en la respectiva resolucién, sin perjuicio que la solicitud de inscripcién la
realice la parte interesada o cualquier tercero por encargo de ésta, toda vez
que tal solicitud de inscripcion no es mas que el medio a través del cual se
concretiza |la rogatoria, por lo que si bien generalmente ambas coinciden, la
inscripcion se efectuard siempre a mstanma y por mandato del juez, al
margen de quien la haya solicitado.

De acuerdo a lo expuesto, se concluye que el mandato judicial que ordena
una inscripcion constituye el titulo material que, acorde con lo prescrito
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en el articulo 120 del Cédigo Procesal Civil, debera estar contenido en una
resolucioén judicial (titulo formal) siendo esta ultima, un instrumento publico,
cuya eficacia, a efectos registrales, opera a través de copias certificadas
por el auxiliar jurisdiccional respectivo, las mismas que se cursan al
Registro a través de un oficio por el cual el Juez solicita al Registro se
proceda a la inscripcién o anotacion del mandato.

6. En esa misma linea, tratandose de inscripciones en mérito a mandato
judicial el articulo 8 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios'
establece lo siguiente:

“Cuando las inscripciones se efectiien en mérito a mandato judicial se presentara
copia certificada de la resolucién que declara o constituye el derecho y de los
demas actuados pertinentes, acompafiados del correspondiente oficio
cursado por el Juez competente.

N “'S'G Las inscripciones dispuestas por mandato judicial sélo se efectuaran si la resolucién

ey 4 que contiene el acto o derecho inscribible ha adquirido fa autoridad de cosa juzgada,
£( X2da, Salp |3 Salvo que se trate de resoluciones inmediatamente ejecutables

‘ 2 (..) (Lo resaltado es nuestro).

\6‘(}\

7. Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de
la traslacidén de dominio efectuada por el juez titular del Segundo Juzgado
Civil de Huancayo Augusto Benjamin Gutiérrez Pérez en rebeldia de la
demandada Maria Luisa Alcazar Ordaya, a favor de Urbano Anquipa Caceres
casado con Crecensia Huaroc Capcha, respecto del predio inscrito a fojas
357 del tomo 124 que continua en la ficha N° 29399 que prosigue en la partida
electronica N° 02017931 del Registro de Predios de Huancayo.

El Registrador denegd Ia inscripcion sefialando que como acto previo debera
inscribirse la nulidad de la compraventa invocada, celebrada mediante
escritura publica del 8/10/1980, inscrita en el asiento 3 de fojas 358 del tomo
124 trasladada al asiento c¢)-2 de la referida ficha, con la formalidad
establecida en el Cédigo Procesal Civil, esto es, a través del respectivo parte
judicial, a efecto de que exista adecuacion con el antecedente registral.

Por su parte, el recurrente sefiala que dentro del mismo proceso se declard
fundada la nulidad de la escritura publica de compraventa del 8/10/1980 y se
declaré fundada la demanda sobre cumplimento de obligacién de hacer
(otorgamiento de escritura publica), siendo ambas sentencias confirmadas
en segunda instancia.

8. Revisada la escritura publica del 13/9/1989 adjunta, se aprecia de los
actuados judiciales insertos lo siguiente:

o)

Demanda de fojas diecisiete.- Sefior juez en lo civil, Urbano Anquipa Caceres,
(...) interpongo demanda en la via ordinaria sobre cumplimento de obligacion,
designandola contra dofia Maria Alcazar Ordaya, (...).

()

Sentencia de fojas trecientos diecisiete.- Sentencia Resolucion N° 100.-
Huancayo treintiuno de diciembre de mil novecientos ochenticinco, (...) Urbano
Anquipa Céceres interpone demanda de cumplimento de obligacion (...) contra
dofia Maria Alcazar Ordaya, (...) a fojas ochenta el demandante (...) varia su
demanda por la de obligacion de hacer, para que oportunamente la

1 Aprobado por resoluciéon de la Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 097-2013-
SUNARP/SN, vigente el 14/6/2013.
El

155



RESOLUCION No. - )} /3 2015 - SUNARP-TR-L

demandada le otorgue Ila escritura publica de-traslacién de dominio por
compraventa del bien sub litis con los fundamentos que pueden leerse de
dicho escrito; corriendo trasiado de dicha variacién y notificada legalmente la
demandada, a fojas ochentisiete es absuelta, manifestando que efectivamente
se ha firmado la promesa de venta mencionada por el actor, pero el precio
pactado y que indica el demandante no corresponde a la realidad, (...) y el precio
real del inmueble era de Un Millén Quinientos Mil Soles, suma que no ha
cumplido con abonarle al demandante y que la accion ha caducado en cuanto
se exige el cumplimento de obligacién. Por segundo otro si de dicho escrito, Ia
demandada deduce mutua reconvencion sobre recision del contrato de
promesa de compraventa en mérito de los fundamentos expuestos al
contestar la demanda, siendo absuelta dicha reconvencion por demandante
(...). A fojas ciento treinticinco corre la demanda acumulada interpuesta por
don Guillermo Duran Jaime, Florencia Parco Londofie de Duran y dona
Florencia Duran Parco contra don Urbano Anquipa Caceres sobre sobre
reivindicacion, mejor derecho a la propiedad y pago de frutos dejados de
percibir (...), exponiendo que por escritura publica de dieciocho de octubre de
mil novecientos ochenta ante notario don Francisco Zevallos, los demandantes
adquirieron a titulo de compraventa la propiedad de dofia Maria Luisa Alcazar
Ordaya el terreno materia de juicio {...) admitida la demanda y corrido traslado
al demandado, éste la absuelve a fojas ciento cuarentitrés en mérito de los
fundamentos de hecho y derechos expuestos en dicho escrito deduciendo
asimismo reconvencionalmente la nulidad de la escritura piblica de
compraventa de dieciocho de octubre de mil novecientos ochenta (...).
Conforme a las actas de fojas trecientos cuatro vuelta y trecientos cinco, a fojas
trecientos dieciséis se ordend expedir sentencia; y considerando Primero.- Que
por resolucion de fojas ciento setentiuno se ordené la acumulacion de los
procesos sobre obligacion de bhacer, con los seguidos sobre
reivindicacién, mejor derecho a la propiedad y pago de frutos. (...} Cuarta.-
Que la mutua reconvencion planteada por el segundo ofro si del escrito de fojas
ochentisiente deducida por el apoderado de la demandada Maria Luisa Alcazar
Ordaya, sobre recision del contrato de promesa de venta de fecha tres de
abril de mil novencientos setentiocho, debe declararse infundada, {...)
Décima.- El demandado Urbano Anquipa Caceres por el otro si de su escrito de
fojas ciento cuarentitrés reconvencionalmente deduce la nulidad de la
escritura publica de dieciocho de octubre de mil novecientos ochenta y el
acto juridico que la contiene (...) Fallo: declarando infundada la mutua
reconvenicion deducida a fojas ochentisiete por Orlando Santillan Romero
apoderado de dofia Maria Luisa Alcazar Ordaya, sobre recisién de contrato de
promesa de compraventa de fecha tres de abril de mil novecientos
setentiocho (...) infundada la accion acumulada corriente a fojas ciento
treinticinco, interpuesta por don Guillermo Duran Jaime, y dofia Florencia Parco
Londone de Duran y Florencia Duran Parco en. contra de Urbano Anquipa
Céceres sobre reivindicacion, mejor derechos a la propiedad, y pago de frutos
dejados de percibir, fundada la mutua reconvencion deducida a fojas ciento
cuarentitres por don Urbano Anquipa Céceres en contra de Maria Luisa Alcazar
Ordaya, Guillermo Duran Jaime y Florencia Parco Londofie de Durén y dofia
Florencia Duran Parco, sobre nulidad de escritura publica de compraventa -
y acto juridico que la contiene, en consecuencia, nula y sin valor legal la
escritura publica de fecha dieciocho de octubre de mil novecientos
ochenta otorgada por dofia Maria Luisa Alcazar Ordaya a favor de Guiflermo
Duran Jaime Florencia Parco Londorie y Florencia Duran Parco, por ante el
notario doctor Francisco Zevallos Ramirez, (..) fundada la demanda,
interpuesta a fojas diecisiete y su variacién de fojas ochenta, interpuesta por
don Urbano Anquipa Céaceres contra dofia Maria Luisa Alcazar Ordaya, sobre
obligacién de hacer en consecuencia ordeno gque dicha demanda otorque la
escritura de traslacién de dominio del bien inmueble a que se contrae Ia
instrumental de fojas dieciséis a favor del referido demandante, {(...).

(..)

Sentencia de vista de fojas trecientos treintinueve.- Huancayo, veinticuatro
de julio de mil novecientos ochentaseis. Vistos; (...) confirnaron la sentencia
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de las instancias registrales se desarrollara sobre la base del negocio juridico
celebrado por las partes.

Respecto a los numerales 3 y 4 de la observacion se advierte que
contrariamente a lo opinado por el Registrador, esta instancia considera que
los actos a inscribirse estan claros de la lectura dé la escritura publica
presentada, por lo que carece de fundamento estos extremos, sin perjuicio
de proceder conforme se haindicado con la precision sefalada.

Por consiguiente, corresponde confirmar el numeral 1, y dejar sin efecto
los numerales 3 y 4 de [a observacién formulada por el Registrador.

10. En el numeral 2 de la observacién, el Registrador sefialé que existe
incongruencia respecto de la descripcion del predio materia de transferencia,
toda vez que en la escritura publica del 13/9/1989 se ha sefalado la
direccion, colindantes y area de manera distinta al antecedente registral.
Asimismo, que el area materia de transferencia es menor al area inscrita, por
lo que debera de cumplirse de ser el caso con la respectiva independizacion.

Por su parte, el recurrente solicita la aplicacion del precedente de
observancia obligatoria sobre identificacion del bien objeto de transferencia,
asi como la precisién aprobada.

Esta instancia aprobé en el X Pleno del Tribuna! Registral realizado los dias
8 y 9 de abrii de 2005, el siguiente precedente de observancia obligatoriaZ:

IDENTIFICACION DEL BIEN OBJETO DE TRANSFERENCIA

“La discrepancia en cuanto a la identificacién de un bien objeto del contrato
de transferencia materia de la solicitud de inscripcién, serd objeto de
observaciéon siempre que no existan otros elementos suficientes que
permitan la identificacién del mismo.”

Este precedente encontré sustento en las Resoluciones N° 507-2001-
ORLC/TR del 14/11/2001, 464-1997-ORLC/TR del 12/12/1997, 305-2000-
ORLC/TR del 28/9/2000 y 45-2002-ORLC/TR del 24/1/2002.

Mediante el indicado criterio de observancia obligatoria se establecié una
pauta a seguir en la labor de verificar la adecuacién del titulo con la partida
registral, concordante con la obligacidn de las instancias registrales de
propiciar y facilitar las inscripciones como dispone el segundo parrafo del
articulo 31 del Reglamento General de los Registros Publicos?®.

Conforme a ello, no se exigira que la descripcion del bien objeto de la
transferencia contenida en el titulo sea idéntica a la inscrita, sino que
dentro de los margenes de razonabilidad y en el marco de la discrecionalidad
de la funcién registral, el Registrador puede concluir que los elementos
proporcionados en el titulo son suficientes para determinar que se trata del
mismo predio.

11. Ahora bien, en el CIX Pleno del Tribunal Registral, llevado a cabo en
sesion ordinaria modalidad presencial realizada los dias 28 y 29 de agosto

2 Publicado en el diario oficial “El Peruano” e! 9/6/2005.

3 Articulo 31.- Definicién

“0..) .

En el marco de la calificacién registral, el Registrador y el Tribunal Registral propiciarén y facilitarén fas
inscripciones de los titulos ingresados al registro”.
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apelada de fojas trecientos diecisiete, su fecha treintiuno de diciembre de mil
novecientos ochenticinco, que declara infundada la reconvencion de fojas
ochentisiente sobre recision de contratos; infundada la accion acumulada de
fojas ciento treinticinco, interpuesta por don Guillermo Durén Jaime y otra contra
don Urbano Anquipa Céaceres sobre reivindicacién, mejor derecho de propiedad
y gado de frutos; fundada la reconvencion de fojas ciento cuarentitrés sobre
nulidad de escritura publica, y en consecuencia nula y sin valor legal la
escritura publica de compraventa de fecha dieciocho de octubre de mil
novecientos ochenta (...) y fundada la demanda de fojas diecisiete y su
variacion de fojas ochenta interpuesta por don urbano Anquipa Céaceres contra
Maria Luisa Alcazar Ordaya sobre obligacion de hacer, en consecuencia que
dicha demanda otorgue la escritura de traslacion _de dominio del bien
inmueble a que se contrae la instrumental de fojas dieciséis a favor del referido
demandante dentro de tercero dia de consentida o ejecutoriada la presente
resolumon ()

(..)

Resolucion de fojas trecientos cuarenticuatro.- Resolucion ciento cuatro.-
Huancayo, veintinueve de setiembre de mil novecientos ochetiseis.- (...)
otérguese por el personal del juzgado Ja escritura publica de traslaciéon de
dominio del inmueble sub litis a favor del recurrente demandante, en
rebeldia de dofia Maria Luisa Alcazar Ordaya (...)~ (Lo resaltado y
subrayado es nuestro).

Conforme a lo expuesto, se aprecia que dentro del mismo proceso judicial se
declaré la nulidad de la escritura pablica de compraventa del 18/10/1980, que
se encuentra inscrita en el asiento 3, fojas 358 del tomo 124 y trasladado al
asiento 3 ¢) de la ficha N° 29399; y se ordend el otorgamiento de la escritura
publica de traslacién de dominio a favor del demandante Urbano Anquipa
Caceres, esto ultimo como consecuencia de la demanda interpuesta sobre
obligacién de hacer.

Sin embargo, conforme a lo sefialado por el Registrador, resulta necesario
que previamente a la inscripcion de la traslacion de dominio a favor de
Urbano Anquipa Caceres y conyuge, en base al otorgamiento de la
escritura publica, se inscriba la nulidad de la escritura publica de
compraventa del 18/10/1980 inscrita en el asiento 3 de fojas 358 del tomo
124 trasladado al asiento ¢)-2 de la ficha N° 29399, a efecto de que exista
adecuacion con el antecedente registral, debiendo presentarse para dicho
caso, el oficio dirigido por el Juez al Registrador disponiendo la
inscripcion, acomparnado de las copias certificadas de las piezas
procesales pertinentes, de conformidad con establecido en-el articulo 8 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios citado
precedentemente, al constituir un mandato judicial.

9. Sin perjuicio de lo sefialado, para inscribir la presente transferencia a favor
de Urbano Anquipa y cdnyuge, se aprecia que en los actuados judiciales
insertos en la escritura publica del 13/9/1989 se hace referencia al contrato
privado sobre promesa de venta del 3/4/1978; sin embargo, dicho documento
no obra inserto, no obstante a que en mérito de éste es que se sustento la
decision judicial, al ser valorado dentro del proceso.

Cabe sefalar que la eficacia del referido contrato no viene determinada por
la decisién judicial sino por las particularidades de la manifestacion de
voluntad de las partes. En tal sentido, siendo que el proceso judicial se ha
basado en la existencia del contrato privado sobre promesa de venta del
3/4/1978, causa de la inscripcion, este instrumento necesariamente
debera insertarse en la escritura publica, puesto que la labor calificadora
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de 2013, esta instancia aprobé el siguiente acuerdo plenario, mediante el cual
se precisoé el precedente de observancia obligatoria aprobado en el X Pleno:

“PRECISION DE PRECEDENTE APROBADO EN X PLENO.
IDENTIFICACION DEL BIEN OBJETO DE TRANSFERENCIA

La discrepancia en cuanto al area, linderos o medidas perimétricas del predio
objeto de transferencia materia de solicitud de inscripcién, no sera objeto de
observacion, siempre que existan otros elementos suficientes que permitan
su identificacion. Cuando los unicos elementos de identificacion del
inmueble que aparecen en el titulo sean el area, linderos y medidas
perimétricas, y estos discrepen con los que consten en la partida
registral, deberan aplicarse los rangos de tolerancia establecidos
reglamentariamente para determinar si requieren ser rectificados conforme a
los procedimientos vigentes”. (Lo resaltado y subrayado es nuestro).

Entre [os fundamentos de dicho acuerdo se establecié que cuando se realiza
una transferencia de bienes y la discrepancia sea en razén a la descripcion
del predio y no exista otro elemento suficiente que permita Ia
identificacion del mismo, se aplica de manera restringida la directiva de
las tolerancias catastrales.

12. Conforme a lo sefialado en el numeral IV. “Antecedente registral” de la
presente resolucion, el predio submateria tiene la naturaleza rastica y se
encuentra situado en el Barrio de Puzo o Auguimarca (antes llamado Paraje
Puzo, Yanama y Llamus) del distrito de Chilca, provincia de Huancayo,
departamento de Junin.

En dicho predio consta una casa de una planta con dos habitaciones y posee
una extension de 5,218.50 m2., siendo sus linderos los siguientes:

Por el norte: Con propiedad de Luis Mendoza.

Por el este: - Con la calle que conduce al Barrio de Puzo que
separa de la propiedad de Leandro Jesus.

Por el sur: Con propiedad de Vicente Mendoza.

Por el oeste: Con la propiedad Félix Poma.

13. Ahor‘a‘ bien, de la revisibn de la escritura publica del 13/9/1989
presentada, se aprecia lo siguiente:

..

Primero.- Ante el 2° Juzgado Civil de Huancayo, secretario Alejandro Cabezas
Alarcon, "don Urbano Anquipa Caceres ha seguido proceso judicial de
cumplimento de obligacion y otorgamiento de escritura publica de traslacién de
dominio contra dorfia Maria Luisa Alcazar Ordaya, respecto al inmueble ubicado
en el pasaje Grau S/n del distrito de Chilca (que actualmente se denomina
calle Grau y tiene en N° 254) el mismo que fue dado en promesa de venta por
la demanda al demandante por documento privado de fecha 3 de abril de 1978.
(...) Cuarto.- Es materia de la presente transferencia de propiedad el inmueble
ubicado en la calle Grau N° 254 del distrito de Chilca con un area de 5,000
ma2. Con los siguientes linderos y medidas perimétricas: Por el norte con bienes
de Julio y Vicente Mendoza con 127.50 mi; por el sur con bienes de Tedfilo
Mendoza y Gerardo Garcia, con 131 mi; por el este con la calle Grau con 38.50
ml.; y por el oeste con la prolongacion Panama con 37.40 mi. dentro del cual
existen dos construccion de material rastico. Quinto.- La venta comprende el
inmueble antes descrito con todas sus entradas y salidas, la venta, usos,
servidumbres, y todo lo que hecho y derecho le corresponde, dentro de los
linderos - indicados sin reserva ni limitacion alguna. (...)”. (Lo resaltado y
subrayado es nuestro).
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Conforme se aprecia, en. la escritura publica presentada no existen
elementos suficientes que permitan establecer indubitablemente que el
predio materia de transferencia sea el mismo que el predio inscrito en la
partida electrénica N° 02017931, tan solo se cuentan con indicios. Asimismo,
se aprecia que el area materia de transferencia es de 5,000 m2., esto es,
menor al area inscrita en la referida partida (5,218.560 m2.). Asimismo, el
predio tiene frente a la calle Grau N° 254, mientras que en la partida (asiento
3 fojas 35) aparece el predio con frente al Jr. Tacna. Es necesario, por lo tanto
presentar documentacion adicional que coadyuve a identificar el predio
indubitablemente.

14. Cabe sefalar, que en el presente caso no resulta procedente [a aplicacion
del precedente de observancia obligatoria aprobado en el CIX Pleno Registral
invocado por el recurrente, que establece la posibilidad de la aplicacién de
los rangos de tolerancias registrales - catastrales®, siempre que en el titulo
presentado Unicamente se hubiese sefialado el area, linderos y medidas
perimétricas y éstas resulten discrepantes con la partida registral, ya
que en el presente caso, constan otros elementos ademas de éstos, que a
su vez no coadyuvan a establecer que se trata de un mismo predio.

Finalmente, debemos sefialar que no resulta posible la plena identificacion
del referido predio, ya que en la escritura publica presentada del 13/9/1989
se ha omitido adjuntar el contrato privado sobre promesa de venta del
3/4/1978, el cual se hace referencia en el considerando 8 que antecede.

Por consiguiente, corresponde conf'rmar el numeral 2 de la observacion
formulada.

Estando a io acordado por unanimidad,;
RESOLUCION

CONFIRMAR el numeral 1 con la precisién sefialada en el considerando 8
de la presente resolucion, asi como el numeral 2, y DEJAR SIN EFECTO los
numerales 3 y 4 de la observacion formulada por el Registrador Publico del
Registro de Predios de Huancayo al titulo sefalado en el encabezamiento,
conforme a los fundamentos expuestos en la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

4 La tolerancia es recogida en las normas expedidas por Consejo Nacional de Catastro contenidas en
la Directiva N° 01-2008-SNCP/CNC. Esta directiva aprobada mediante Resolucidon N° 03-2008-
SNCP/CNC del 28/8/2008 y publicada en el diario oficial “El Peruano” el dia 29/8/2008, regula las
denominadas “Tolerancias Catastrales Registrales” y las define como rango aceptable en la diferencia
de areas de un mismo predio.

Las tolerancias catastrales son rangos aceptables en la diferencia de area de un mismo predio. Esta
diferencia puede ocasionarse por variacién de sistemas de medicion, la cual puede tener por origen
algun error.

Dicha directiva (numeral 5) expone tres casos en que resulta de aplicacién la misma:

Caso 1: Cuando el resultado del levantamiento catastral no coincida con su correspondiente
habilitacion urbana.

Caso 2: Cuando la informacion grafica catastral no coincida con la informacion gréfica registral y/o titulo
de predio.

Caso 3: Cuando en el titulo de modificacion fisica del predio, transferencia de dominio o gravamen,
se describa al predio de manera diferente a la partida registral o a sus antecedentes registrales.
En el sétimo numeral de la citada directiva se establecen-los rangos de tolerancias Catastrales-
Registrales dependiendo si el bien tiene naturaleza urbana o rural.

Para el caso de predios rurales se aplican las siguientes tolerancias:

Menores de 1 Ha hasta 7.5%

De 1 a 5 Ha hasta 6.3%

Mayores de 5 hasta 3%.
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Ministerio
de Justicia
y Derechos Humanos

Superintendencia Nacion

de Regist: Publico
TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION No. - /29 -2015-SUNARP-TR-L

Lima, 71eme 205

APELANTE : JULIAN CRISTOBAL CACHUAN
TiTULO 2 N° 36790 del 30/7/2014.
RECURSO : Escrito presentado el 14/10/2014.
REGISTRO 3 Predios de Huancayo.
ACTO (s) : Donacién de cuotas ideales.

B SUMILLA

\Y

TRANSFERENCIA DE CUOTA IDEAL

INo puede ser objeto de observacion si el transferente declara ser propietario de
%~ todo el predio 0 cuotas mayores de lo que se desprende de la partida registral. Lo
relevante es el porcentaje de cuotas ideales que se transfiere y que éste no sea
superior a lo que se desprenda de la partida registral.”

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de
la donacién del 50% de las cuotas ideales respecto del predio inscrito en la
ficha N° 13794 que continia en la partida electrénica N° 02007172 del
Registro de Predios de Huancayo, que otorga Sigifredo Hermdgenes
Gavilan Hinojosa a favor de David William Cristébal Gutiérrez. Para tal
efecto adjunta el parte notarial de la escritura publica de donacion del
27/11/2013 otorgada ante el notario de Huancayo Ciro Alfredo Gélvez
Herrera.

DECISION IMPUGNADA

El Registrador Publico del Registro de Predios de Huancayo, Mario Saenz

Arana, observo el titulo en los siguientes términos:

“l. Antecedentes

Presentante: Julian Cristobal Cachuan

Acto(s): Donacion de derechos y acciones

Partida(s) involucrada(s): P.E. N° 02007172 del Registro de Predios.

/1. Defectos Advertidos:

1. Revisado la escritura publica del 27/11/2013 se advierte que en la
primera cldusula el donante declara que es el legitimo propietario del predio
objeto de enajenacién; sin embargo, revisado el antecedente registral,
figura ademas como copropietario del 50% de derechos y acciones don
Neéstor Alejandro Apaza Quispe y esposa Blanca Inga Limaymanta,
asimismo, en la cldusula décima primera refiere que quedan como unicos
propietarios el donante y donatario, clausulas que no se adecuan al
antecedente registral por lo que debe aclarar con las formalidades def art.
48° del D. Leg. 1049 dichas clausulas consignando al copropietario referido.
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M. Cita Legal:

Art. 2011 del Cédigo Civil.

Numeral V del Titulo Preliminar y Arts. 31 y 32 del TUO del RGRP,
aprobado por Resolucién N° 126-2012-SUNARP-SN.

Resolucién 097-2013-SUNARP-SN.

IV. Sugerencias:
- Sirvase aclarar conforme a lo advertido.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente sustenta su recurso de apelacion, entre otros, sobre la base
de los siguientes fundamentos:

- Conforme reiterados pronunciamientos del Tribunal Registral, la funcion
del Registro es dar publicidad de actos y contratos con el fin de brindar
seguridad juridica a los actos de circulacion de bienes y derechos, para ello
la ley requiere, entre otras condiciones, de un titulo fehaciente en el cual
fundar la presuncion de exactitud de las inscripciones. Ahora bien, esta
funcién de interés general, que consiste en asegurar los derechos y facilitar
su tréfico, sélo puede lograrse si los distintos actos y contratos acceden al
registro, lo cual necesita que la calificaciéon del Registrador se realice en
forma prudente y ponderada, dentro del ambito estricto que sefiala la ley,
reconociendo ademas sus limites y restricciones fundados en la naturaleza
sumaria documental y no contenciosa del procedimiento registral. Dentro de
este contexto debe propenderse a la inscripcion en los casos en donde sea
posible que una interpretacion del acto juridico permita salvar los efectos
juridicos que aquél pretendia lograr.

- En el presente caso, es evidente que el acto juridico celebrado es de
donacion del 50% de las acciones y derechos que le correspondian al
donante, pese que se haya declarado literalmente que es legitimo
propietario del inmueble. Conforme se aprecia en la clausula tercera del
indicado contrato se sefiala expresamente ‘por la presente el donante por
su propio derecho transfiere en calidad de donacién real, enajenacién
perpetua y definitiva a favor del donatario el total del 50% de sus acciones y
derechos que le corresponde en el inmueble descrito en la cldusula primera
de la minuta que antecede: con sus entradas, salidas, usos, costumbres,
servidumbre, aires vuelo, suelo subsuelo, construccion, instalaciones
servicios y todo cuanto de hecho y derecho es inherente al bien sub
materia, dentro de sus limites antes indicados, siendo la donacién ad
corpus”. Entiéndase que cuando el donante hace referencia a que es
legitimo propietario del predio, hace referencia a las acciones que le
corresponden, mas no al otro 50%, pues no podria ser propietario del 100%
como pretende interpretar el Registrador en forma errénea; en
consecuencia, el acto juridico celebrado es la donacién del 50% de
acciones que le corresponden al donante a favor del donatario.

- Conforme lo establece el articulo 1361 del Cédigo Civil, los contratos son
obligatorios en cuanto se haya expresado en ellos. Se presume que la
declaracion expresada en el contrato responde a la voluntad comun de las
partes y quien niegue esa coincidencia debe probaria. Bajo esa linea de
ideas, la manifestacién de voluntad plasmada en un contrato no puede dejar
de ser vinculante entre las partes por cuanto el marco normativo los obliga,
de ahi que sus efectos no pueden desconocerse.
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- Respecto a la interpretacion del acto juridico, el articulo 168 del Cédigo
Civil establece que el acto juridico debe ser interpretado de acuerdo con lo
que se haya expresado en él y segun el principio de la buena fe. Asimismo,
el articulo 169 del mismo cédigo sefiala que las cldusulas de los actos
juridicos se interpretan ias unas por medio de las otras, atribuyéndose a las
dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas. Por ultimo, el articulo
170 establece que las expresiones que tengan varios sentidos deben
entenderse en el mas adecuado a la naturaleza y al objeto del acto.

- Como lo manifiesta Fernando Vidal Ramirez, interpretar un acto juridico
supone la indagacién del verdadero sentido y alcance de la manifestacion o
manifestaciones de voluntad que lo han generado a fin de determinar sus
efectos. La interpretacion no se orienta a la indagacion de la voluntad real
no declarada, sino a precisar la voluntad manifestada partiendo de una
indudable presuncion de que esta Ultima corresponde a la intencién del
celebrante o celebrantes.

- Por todo lo expuesto, si revisamos la escritura publica de donacion donde
se establece el objeto del contrato, claramente se puede concluir y
determinar que el donante transfiere en calidad de donacion el 50% de
acciones y derechos que le corresponden segun el antecedente registral.

ANTECEDENTE REGISTRAL

El predio ubicado en el Jr. Arica N° 190 y Jr. Ancash N° 1520, distrito y
provincia de Huancayo, departamento de Junin, corre inscrito en Ia ficha N°
13794 que continta en la partida electréonica N° 02007172 del Registro de
Predios de Huancayo.

En el asiento 1-¢ de la citada ficha corre inscrito que el dominio del predio le
corresponde a la sociedad conyugal conformada por Julian Cristobal
Cachuan y Gina Gutiérrez de Cristobal.

En el asiento C00001 de la partida precitada corre inscrita la adjudicacion
del predio a favor de Sigifredo Hermdgenes Gavilan Hinojosa, en mérito a la
Resolucion N° 131 del 11/7/2013 declarada consentida mediante
Resolucién N° 132 del 25/7/2013 expedidas por el Primer Juzgado Civil de
Huancayo, en los seguidos por el Banco de Crédito de Perl - Hyo contra
Julian Cristébal Cachuan sobre ejecucion de garantias.

En el asiento C00002 corre inscrita la compraventa del 50% de las cuotas
ideales que respecto del predio le correspondian a Sigifredo Hermégenes
Gavilan Hinojosa, a favor de la sociedad conyugal conformada por Néstor
Alejandro Apaza Quispe y Blanca Inga Limaymanta, en mérito a la escritura
publica del 2/12/2013 y escritura publica aclaratoria del 6/5/2014 ambas
otorgadas ante la notaria de Chilca Mercedes Aleluya Vila.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la Vocal (s) Beatriz Cruz Pefiaherrera.

De lo expuesto y del analisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestion a
determinar es la siguiente:
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- ¢Debe denegarse la inscripcion de una donacién de cuotas ideales si el
transferente alega ser titular registral de mayor porcentaje del que aparece
en la partida registral?

VI. ANALISIS

1. De acuerdo a lo dispuesto en el primer parrafo del articulo 2011 del
Caddigo Civil', los Registradores y el Tribunal Registral en sus respectivas
instancias califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita
la inscripcién, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo
que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los Registros

Publicos.
oL He
i A

el mismo sentido, el segundo parrafo del articulo V del Titulo Preliminar
del Reglamento General de los Registros Publicos establece que la
calificacion comprende la verificaciéon del cumplimiento de las formalidades
ke 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. Seguidamente, precisa la mencionada norma que la calificacion
también comprende la verificacién de los obstaculos que pudieran emanar
de las partidas registrales y la condicion de inscribible del acto o derecho y
que dicha calificacion se realiza sobre la base del titulo presentado, de la
partida o partidas vinculadas directamente al titulo presentado vy
complementariamente, de los antecedentes que obran en el Registro.

2. De igual modo, dentro de los alcances de la calificacion registral, el
articulo 32 del Reglamento General de los Registros Publicos establece que
el Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al
calificar y evaluar los titulos ingresados para su inscripcion, deberan: “a)
Confrontar la adecuacién de los titulos con los asientos de inscripcién de la
partida registral en la que habra de practicarse la inscripcion; y,
complementariamente, con los antecedentes registrales referidos a la
misma, sin perjuicio de la legitimacion de aquellos. (...) d) Comprobar que el
acto o derecho inscribible, asi como los documentos que conforman el
titulo, se ajuste a las disposiciones legales sobre la materia y cumplan los
requisitos establecidos en dichas normas. (...).”

3. Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion
de la donacion del 50% de las cuotas ideales respecto del predio inscrito en

. la ficha N° 13794 que continta en la partida electronica N° 02007172 del
Registro de Predios de Huancayo, que otorga Sigifredo Hermégenes
Gavilan Hinojosa a favor de David William Cristobal Gutiérrez, en mérito a la
escritura publica de donacion del 27/11/2013 otorgada ante el notario de
Huancayo Ciro Alfredo Galvez Herrera.

El Registrador Pablico ha denegado la inscripcion manifestando que
verificada la escritura publica del 27/11/2013 se advierte que en la clausula
primera el donante declara que es legitimo propietario del predio objeto de
transferencia; sin embargo, revisado el antecedente registral, constan como
copropietarios del predio el donante Sigifredo Hermégenes Gavilan

1 Articulo 2011 del Cédigo Civil (primer parrafo):

“Los Registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la
inscripcién, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos,
de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos. (...)".
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Hinojosa y la sociedad conyugal conformada por Néstor Alejandro Apaza
Quispe y Blanca Inga Limaymanta, cada uno con el 50% de las cuotas
ideales respecto de inmueble submateria; asimismo, en la clausula décimo
primera se establece que quedan como Unicos propietarios el donante y el
donatario, lo cual no se adecua al antecedente registral.

Por su parte, el apelante sostiene que el Registrador ha efectuado una.
incorrecta interpretacion de la escritura publica, ya que lo que es objeto de
donacién es el 50% de las cuotas ideales que respecto del predio le
corresponden al donante, pese que se haya declarado literalmente que es
legitimo propietario del inmueble.

En tal sentido, esta instancia registral procederd a identificar
inequivocamente el objeto de la transferencia.

4. Con relacion al derecho inscrito del transferente, éste puede ser titular del
bien en forma exclusiva o en conjunto con otros. Cuando un bien pertenece

a dos 0 mas personas, estamos ante la figura juridica de copropiedad,

conforme a la cual el bien pertenece .por cuotas ideales a sus
copropietarios. En la copropiedad, regulada en los articulos 969 y siguientes
del Cédigo Civil, cada copropietario tiene derecho a usar y disfrutar
integramente del bien comun. Ninguno de los copropietarios tiene derecho
a propiedad exclusiva sobre parte alguna del bien.

Asi, la copropiedad es el derecho real que recae sobre un bien por cuotas
ideales o partes indivisas, de manera que cada condémino puede disponer
libremente de su parte indivisa.

En este sentido, el articulo 969 del Cddigo Civil, al definir la copropiedad,
sefala: “Hay copropiedad cuando un bien pertenece por cuotas ideales a
dos o mas personas’. Es asi que, los caracteres mas relevantes de la
copropiedad son:

a) Existencia de un bien determinado;

b) Pluralidad de sujetos con derecho de propiedad sobre dicho bien;

c) Tales derechos consisten en cuotas ideales o porcentajes y no en partes
materiales del bien.

" 5. El articulo 96 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios
establece con relacién a la transferencia de cuotas ideales que “En el caso
de transferencias de cuotas ideales, en el asiento se indicara, ademas de
los datos previstos en el literal d) del articulo 132, la cuota ideal con
respecto a la totalidad de predio que es objeto de la enajenacion,
circunstancia que debe constar expresamente en el titulo.

En el caso de transferencia parcial de dos o méas copropietarios, debera
especificarse la parte de la cuota ideal que cada quien transfiere.

2 Articulo 13°.- Contenido del asiento de inscripcion

“El asiento de inscripcion, sin perjuicio de los requisitos especiales que para cada clase
determina este reglamento, contendra:

(...)

d) La designacion de la persona a cuyo favor se extiende la inscripcion y la de aquélla de
quien procede el bien o derecho, cuando corresponda. En los casos en los que se
transfiera cuotas ideales, deberéd precisarse dicha circunstancia, asi como hacerse
mencién expresa del transferente.

166



Cuando se transfiera la integridad de la alicuota que le corresponde a uno
de los copropietarios, no se requiere consignar expresamente en el titulo el
porcentaje transferido”.

Esta norma tiene por finalidad publicitar con precisién los alcances del
derecho inscrito, para brindar una informacién completa a terceros, de
conformidad con el principio registral de especialidad.

6. La determinacion del derecho real es uno de los contenidos del principio
de especialidad regulado en el articulo IV del Titulo Preliminar® y en el
articulo 50 Reglamento General de los Registros Publicos, asi como en el
precitado articulo 96 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios.

Con relacién a dicho principio, Manzano Solano* sefiala que “Para que la
publicidad registral produzca el efecto de seguridad juridica pretendido,
resulta indispensable precisar o determinar, sin ninguna duda, los
elementos integrantes de la relacion juridico-material que van a ser objeto
de la misma. Por esta razén, la doctrina hipotecarista habla del principio de
especialidad o de determinacion, que vale tanto como hablar del principio o
regla de necesaria claridad o transparencia.”

De conformidad con el principio de especialidad en los casos de
transferencia de cuotas ideales sobre predios debe precisarse el porcentaje
o proporcion que corresponde al copropietario sobre el bien, porcentaje que
debera guardar relacion con lo publicitado por el Registro. En este sentido,
lo que el Registro hace es efectuar la publicidad registral del acto traslativo
a fin de que los terceros puedan saber quién es el copropietario y la cuota
ideal que le corresponde sobre el bien y no la cuota ideal con relacién a la
cuota de su transferente, lo cual haria confuso el estudio de la partida
registral.

7. La cuota ideal, en consecuencia, debe ser un porcentaje que permita
conocer los alcances del derecho de propiedad del titular registral
(copropietario), la misma que va a ser oponible conforme a lo dispuesto en
el articulo 2022 del Codigo Civil®.

Asimismo, en virtud del principio de legitimacion contenido en el articulo
2013 del Cédigo Civil® y en el numeral VIl del Titulo Prefiminar del

3 IV. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

Por cada bien o persona juridica se abrird una partida registral independiente, en donde se
extendera la primera inscripciéon de aquéllas asi como los actos o derechos posteriores
refativos a cada uno. (...).

4 MANZANO SOLANO, Antonio. Derecho Registral Inmobiliario para Iniciacién y Uso de
Universitarios. Volumen |l. Procedimiento Registral Ordinario. Madrid: Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Centro de Estudios Registrales,
1991, pags. 405-406.

5 Articulo 2022.- “Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen
derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito
con anterioridad al de aquel a quien se opone.

Si se trata de derechos de diferente naturaleza se aplican las disposiciones del derecho
comun’”.

¢ Articulo 2013.- Principio de legitimacién.- El contenido de la inscripcién se presume
cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique o se declare judicialmente su
invalidez. ’

B TR E T X N R TN AR )
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Reglamento General de los Registros Publicos?, se presume que el asiento
registral es exacto, valido y faculta al titular registral a actuar conforme a su
contenido, es decir, que en los supuestos de transferencias de cuotas
ideales de predios se va a presumir que los porcentajes expresados en los
asientos registrales corresponden al derecho de copropiedad y en tal
sentido podran ser materia de actos juridicos dispositivos o de gravamen.

8. Por tanto, resulta claro que el porcentaje de cuota ideal del que es titular
el copropietario es el que figura en la partida registral. El porcentaje del cual
sefale ser propietario el transferente no modifica el porcentaje inscrito a su
favor, ya que en el ambito registral, resulta inocuo que el eventual
transferente sefale que es propietario de una cuota mayor o menor a la que
% en realidad tiene conforme a la partida registral; lo mismo sucede si no se
senala en la escritura publica cudl es el porcentaje del que es titular.

En tal sentido, el dato relevante para efectos registrales es el porcentaje
que transfiere (no el que manifiesta tener), por lo que el Registrador debe
verificar que efectivamente el titular registral sea propietario del porcentaje
que transfiere, acudiendo para ello a la partida registral y no a lo que el
transferente manifiesta tener.

9. En el presente caso, de la revision de la escritura publica del 27/11/2013
otorgada ante el notario de Huancayo Ciro Alfredo Galvez Herrera, se
aprecian las siguientes clausulas:

«

Pk}MERA: El “donante” declara ser legitimo propietario del inmueble
urbano ubicado en la calle Ancash 1520 y Jirén Arica N° 190 del distrito
y provincia de Huancayo, departamento de Junin; de la extension

superficial de 187.25 m2 (ciento ochenta y siete punto veinticinco metros |

cuadrados), con los linderos y medidas perimétricas siguientes: (...).

()

TERCERA: Por la presente el “donante” por su propio derecho,
transfiere en calidad de donacion real, enajenacién perpetua y definitiva
a favor del “donatario”, el total 50% de sus acciones y derechos, que le
corresponde en el inmueble descrito en la cldusula primera de la minuta
que antecede; con sus entradas, salidas, usos, costumbres,
servidumbres,  aires, vuelos, suelo, subsuelo, construccion,
instalaciones, servicios y todo cuanto de hecho y de derecho es
inherente al bien submateria, dentro de sus limites antes indicados,
siendo la donacién ad corpus.

(...

DECIMA PRIMERA: A mérito de la presente quedan como_unicos
propietarios del 100% de las acciones y derechos del inmueble descrito
en la cldusula primera las siquientes personas: Sigifredo Hermégenes
Gavilén Hinojosa, propietario del 50% de acciones y derechos del
inmueble descrito_en la_cldusula primera, David William _Cristébal
Gutiérrez, propietario del 50% de acciones y derechos del inmueble

descrito en la cldusula primera.

7 VII. PRINCIPIO DE LEGITIMACION.- Los asientos registrales se presumen exactos y
validos. Producen todos sus efectos y legitiman al titular Registral para actuar conforme a
ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en este Reglamento o se
declare judicialmente su invalidez.

.-
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(...)". (El subrayado es nuestro).

Como puede apreciarse, en la clausula primera se indicaron las
caracteristicas del predio y que el donante es el legitimo propietario de
dicho inmueble; sin embargo, en la clausula segunda se indica que el
donante transfiere al donatario el total del 50% de las cuotas ideales que le
corresponde respecto del predio, a su vez en la clausula décimo primera se
precisa que los propietarios del predio seran Unicamente el donante y el
donatario correspondiéndole a cada uno el 50% de las cuotas ideales.

10. Al respecto, es preciso traer a colacion el articulo 1361 del Codigo Civil®
que sefala que los contratos son obligatorios en cuanto se haya expresado
en ellos. Es decir, la manifestacién de voluntad plasmada en un contrato, no
puede dejar de ser vinculante para las partes por cuanto el marco normativo
los obliga, de ahi que sus efectos no puedan desconocerse.

Asimismo, segun lo previsto por el articulo 140° del Codigo Civil, el acto
juridico es la manifestacion de voluntad destinada a crear, regular, modificar
o extinguir relaciones juridicas — se entiende, patrimoniales o extra
patrimoniales -, cuyos modos de exteriorizacion pueden efectuarse a través
de la manifestacion expresa o tacita.

Finalmente, en el caso que surjan dudas respecto a los alcances del acto
juridico, los articulos 168 y 169'" del Cadigo Civil, contienen reglas para
su interpretacion.

Asi tenemos que en primer lugar se privilegia la interpretacion literal segun
el cual los actos juridicos deben ser interpretados de acuerdo con lo que se
haya expresado en él y segun el principio de buena fe; asimismo, en el caso
de clausulas confusas o eventualmente contradictorias, se regula la
interpretacion sistematica, segun la cual las diversas clausulas del acto
juridico se interpretan las unas por medio de las otras, atribuyéndose a las
dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas.

11. Como manifiesta Fernando Vidal Ramirez'?, interpretar un acto juridico
supone, pues, la indagacion del verdadero sentido y alcance de la
manifestacion o manifestaciones de voluntad que lo han generado a fin de
determinar sus efectos. La interpretacion no se orienta a la indagacion de la
voluntad real no declarada, sino a precisar la voluntad manifestada
partiendo de una indudable presuncion de que esta ultima corresponde a la
intencion del celebrante o celebrantes.

8 Articulo 1361.- Los contratos son obligatorios en cuanto se haya expresado en ellos.

Se presume que la declaracion expresada en el contrato responde a la voluntad comin de
las partes y quien niegue esa coincidencia debe probarla.

9 Articulo 140.- E! acto juridico es la manifestacién de voluntad destinada a crear, regular,
modificar o extinguir relaciones juridicas. Para su validez se requiere:

1.- Agente capaz.

2.- Objeto fisica y juridicamente posible.

3.- Fin licito.

4.- Observancia de la forma prescrita bajo sancién de nulidad.

10 Articulo 168.- El acto juridico debe ser interpretado de acuerdo con lo que se haya
expresado en &l y segun el principio de la buena fe.

1 Articulo 169.- Las clausulas de los actos juridicos se interpretan las unas por medio de
las otras, atribuyéndose a las dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas.

12 vidal Ramirez, Fernando. Teoria General del Acto Juridico, Cultural Cuzco, primera
edicion, pags. 221 y 234.
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Entonces, a tenor del articulo 168 del Codigo Civil, se puede afirmar que en
nuestro derecho civil la interpretacion de los actos juridicos o contratos
descansa en un criterio objetivo, es decir, que debe recaer en la voluntad
manifestada que se presume que constituye la voluntad real. Asimismo,
cuando el articulo 169 del Cédigo Civil contempla la posibilidad de
interpretar las clausulas del acto juridico las unas por medio de las otras
atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas,
establece la regla de interpretacion sistematica sobre la base del sentido
general del acto o contrato. En la misma linea se pronuncia Leén
Barandiaran'® al sefalar que las cldusulas de un negocio han de
interpretarse vinculado unas con otras, en cuanto encontrar el sentido
integral que representa el negocio.

12. De la revision de la ficha N° 13794 que contina en la partida
electronica N° 02007172 del Registro de Predios de Huancayo se advierte
lo siguiente:

En el asiento 1-c de la citada ficha corre inscrito que el dominio del predio le

& corresponde a la sociedad conyugal conformada por Julidn Cristébal

Cachuan y Gina Gutiérrez de Cristébal.

En el asiento C00001 de la partida precitada corre inscrita la adjudicacion
del predio a favor de Sigifredo Hermégenes Gavilan Hinojosa, en mérito a la
Resolucion N° 131 del 11/7/2013 declarada consentida = mediante
Resolucién N° 132 del 25/7/2013 expedidas por el Primer Juzgado Civil de
Huancayo, en los seguidos por el Banco de Crédito de Perd - Hyo contra
Julian Cristébal Cachuan sobre ejecucion de garantias.

En el asiento C00002 corre inscrita la compraventa del 50% de las cuotas
ideales que respecto del predio le correspondian a Sigifredo Hermégenes
Gavilan Hinojosa, a favor de la sociedad conyugal conformada por Néstor
Alejandro Apaza Quispe y Blanca Inga Limaymanta, en mérito a la escritura
publica del 2/12/2013 y escritura publica aclaratoria del 6/5/2014 ambas
otorgadas ante la notaria de Chilca Mercedes Aleluya Vila.

En consecuencia, la titularidad registral del predio lo ostentan Sigifredo
Hermégenes Gavilan Hinojosa y la sociedad conyugal conformada por
Nelson Alejandro Apaza Quispe y Blanca Inga Limaymanta, cada uno con el
50% de las cuotas ideales respecto del inmueble submateria.

13. Teniendo en cuenta las normas de interpretacion antedichas y
realizando una evaluacion integral de la escritura publica de donacién del
27/11/2013 con el antecedente registral, se puede entender lo siguiente:

- La escritura publica de donacién es de fecha 27/11/2013 y la compraventa
del 50% de las cuotas ideales otorgada a favor de la sociedad conyugal
conformada por Néstor Alejandro Apaza Quispe y Blanca Inga Limaymanta,
inscrita en el asiento C00002 de la mencionada partida se realizé en mérito
a la escritura publica del 2/12/2013 y escritura publica aclaratoria del
6/5/2014; es decir, a la fecha en que se realizé la donacién de cuotas
ideales otorgada por Sigifredo Hermégenes Gavilan Hinojosa a favor de
David William Cristébal Gutiérrez, Sigifredo Hermégenes Gavilan Hinojosa

'3 Citado por Vidal Ramirez, Fernando. Op. Cit, pag. 240.

170



O =

era propietario de la totalidad del predio. .

- Por escritura pablica de donaciéon del 27/11/2013 Sigifredo Hermégenes
Gavilan Hinojosa transfiere el 50% de sus cuotas ideales en calidad de

donacion a favor de David William Cristébal Gutiérrez, quedandole al’

donante el 50% de las cuotas ideales restantes respecto del predio.

- Por escritura publica del 2/12/2013 y escritura publica aclaratoria del
6/5/2014, Sigfredo Hermégenes Gavilan Hinojosa transfiere en calidad de
compraventa sus 50% de cuotas ideales que le corresponde en el inmueble
a favor de la sociedad conyugal conformada por Néstor Alejandro Apaza
Quispe y Blanca Inga Limaymanta.

14. Por todo lo expuesto, este colegiado no encuentra contradiccion
respecto de la cuota ideal objeto de transferencia, ya que si bien en la
clausula primera del contrato se indica que el donante es propietario del
predio, resulta claro que el porcentaje de cuota ideal del que es titular el
copropietario es el que figura en la partida registral. El porcentaje del cual
senale ser propietario el transferente no modifica el porcentaje inscrito a su
favor, ya que en el ambito registral, resulta inocuo que el eventual
transferente sefale que es propietario de una cuota mayor o menor a la que
en realidad tiene conforme a la partida registral; lo mismo sucede si no se
sefiala en la escritura publica cuél es el porcentaje del que es titular. Asi lo
ha determinado esta instancia en reiterados pronunciamientos como la
Resolucion N° 238-2014-SUNARP-L del 6/2/2014.

Tal como sefalaramos lineas arriba, el dato relevante para efectos
registrales es el porcentaje que transfiere (no el que manifiesta tener), por lo
que el Registrador debe verificar que efectivamente el titular registral sea
propietario del porcentaje que transfiere, acudiendo para ello a la partida
registral y no a lo que el transferente manifiesta tener.

Mas aun teniendo en cuenta que, en el presente caso, en la clausula
tercera de la escritura publica de donacion del 27/11/2013 se indica
expresamente que el donante transfiere ‘el total 50% de sus acciones y
derechos que le comesponde en el inmueble”, con lo cual se da
cumplimiento a lo establecido en el articulo 96 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, el cual exige que se indique la cuota
ideal con respecto a la totalidad del predio.

Por tanto, éste es el porcentaje objeto de donacién, quedando como
propietarios del predio David William Cristébal Gutiérrez y la sociedad
conyugal conformada por Néstor Alejandro Apaza Quispe y Blanca Inga
Limaymanta, correspondiéndole a cada uno el 50% de las cuotas ideales
del predio submateria.

En tal sentido, corresponde revocar la observacion formulada por el
Registrador del Registro de Predios de Huancayo.

Con la intervencion de los Vocales (s) Beatriz Cruz Pefiaherrera y Jorge
Luis Aimenara Sandoval, autorizados mediante Resolucion N° 304-2014-
SUNARP/PT del 30/12/2014 y Resolucion N° 016-2015-SUNARP/PT del
20/1/2015, respectivamente.

Estando a lo acordado por unanimidad;
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VI. RESOLUCION

REVOCAR la observacion formulada por el Registrador Publico del Registro
de Predios de Huancayo al titulo sefialado en el encabezamiento, y
DISPONER SU INSCRIPCION, previo pago de los derechos registrales que
correspondan, de conformidad con los fundamentos expuestos en el
andlisis de la presente resolucion.

Registrese y comunig

T .
ROSARIQ DELURRMEN GUER R/;l MACEDO
REgsigérita de la Primerg Sala
“del Tbunal Registral

-

fl

BE. iz ENAHERRERA JORGE
Vocal (s) del Tribunal Registral

AI/MENARA SANDOVAL
Vgcal (s) del Tribunal Registral

Resoluciones 2015/36790-2014.
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