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TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION N.° 825- 2019-SUNARP-TR-T

Trujillo, 28 de octubre de 2019.

APELANTE - JESSICA GONZALEZ ROMERO

TITULO - 1006570-2019 del 30.04.2019

RECURSO - 329-2019

PROCEDENCIA : ZONA REGISTRAL N.° lll - SEDE MOYOBAMBA

REGISTRO : DE PREDIOS DE TARAPOTO

ACTO(S) : SUBDIVISION, RENUNCIA DE AREA Y
DONACION

SUMILLA(S) :
Superposicion preexistente

L ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION

PRESENTADA:

Mediante el titulo venido en grado de apelacién, se solicita la inscripcion
de subdivision y renuncia de area del predio ubicado en la manzana 125,
pueblo tradicional del cercado de Lamas, distrito y provincia de Lamas y
departamento de San Martin, que corre inscrito en la partida n.°
P45044289 del Registro de Predios de Tarapoto, asi como la donacion de
los lotes resultantes.

A dicho efecto se adjuntaron los siguientes documentos:

- Escritura publica de subdivisién, renuncia de area y donacion,
otorgada por Antero Sandoval Lozano y Susana Sandoval Lozano ante
notario de Lamas Maria Beatriz Garcia.

- Anexo F-Subdivision de lote urbano suscrito por ta Sub Gerente de
Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de
Lamas.



Pagina 2 de 15

RESOLUCION N.° 825-2019-SUNARP-TR-T

Resolucidon Sub Gerencial n.° 009-2018-SGPTyC-MPL de fecha
19.02.2018, suscrita por la Sub Gerente de Planeamiento Territorial y
Catastro de la Municipalidad Provincial de Lamas.

Fichas catastrales individuales de 9 lotes.

Memoria descriptiva firmada por la ingeniera Zuleika Del Carmen
Sanchez Viena y visada por la Sub Gerencia de Planeamiento
Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de Lamas.

Plano de ubicacion — localizacion (lamina UB-01) firmado la ingeniera
Zuleika Del Carmen Sanchez Viena y visado por la Sub Gerencia de
Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de
Lamas.

Plano de perimétrico del lote matriz (lamina LR-02) firmado por la
ingeniera Zuleika Del Carmen Sanchez Viena y visado por la Sub
Gerencia de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad
Provincial de Lamas.

Plano de subdivision (lamina LS-03) firmado por la ingeniera Zuleika
Del Carmen Sanchez Viena Yalta y visado por la Sub Gerencia de
Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de
Lamas.

Plano de lote independizado n.° 1D (lamina LS-04) firmado por la -
ingeniera Zuleika Del Carmen Sanchez Viena y visado por la Sub .
Gerencia de Planeamiento Territorial y Catastro de fa Municipalidad
Provincial de Lamas.
Plano de lote independizado n.° 1E (lamina LS-05) firmado por la:
ingeniera Zuleika Del Carmen Sanchez Viena y visado por la Sub '
Gerencia de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad
Provincial de Lamas.

Plano de lote independizado n.° 1F (lamina LS-06) firmado por la
ingeniera Zuleika Del Carmen Sanchez Viena y visado por la Sub
Gerencia de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad
Provincial de Lamas.

Plano de lote independizado n.° 1G (lamina LS-07) firmado por la
ingeniera Zuleika Del Carmen Sanchez Viena y visado por {a Sub
Gerencia de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad
Provincial de Lamas.

Plano de lote independizado n.° 1H (lamina LS-08) firmado por la
ingeniera Zuleika Del Carmen Sénchez Viena y visado por la Sub
Gerencia de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad
Provincial de Lamas.

Plano de lote independizado n.° 1l (lamina LS-09) firmado por ia
ingeniera Zuleika Del Carmen Sanchez Viena y visado por la Sub
Gerencia de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad
Provincial de Lamas.
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Plano de lote remanente n.° 1 (lamina LRE-10) firmado por la ingeniera
Zuleika Del Carmen Sanchez Viena y visado por ia Sub Gerencia de
Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de
Lamas.

Plano de pasaje s/n (lamina LRE-11) firmado por la ingeniera Zuleika
Del Carmen Sanchez Viena y visado por la Sub Gerencia de
Pianeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de
Lamas.

Mediante reingreso del 18.07.2019 se adjuntaron los siguientes
documentos:

Memoria descriptiva firmada por el ingeniero Genaro Roberto Horna
Yalta y visada por la Sub Gerencia de Planeamiento Territorial y
Catastro de la Municipalidad Provincial de Lamas.

Plano de ubicacién — localizacion (lamina UB-01) firmado por el
ingeniero Genaro Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia
de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial
de Lamas.

Plano de perimétrico del lote matriz (lamina LR-02) firmado por el
ingeniero Genaro Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia
de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial
de Lamas.

Plano de subdivision (lamina LS-03) firmado por el ingeniero Genaro
Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia de Planeamiento
Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de Lamas.

Plano de lote independizado n.° 1D (lamina LS-04) firmado por el
ingeniero Genaro Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia
de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial
de Lamas.

Plano de lote independizado n.° 1E (lamina LS-05) firmado por el
ingeniero Genaro Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia
de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial
de Lamas.

Plano de lote independizado n.° 1F (lamina LS-06) firmado por el
ingeniero Genaro Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia
de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial
de Lamas.

Plano de lote independizado n.” 1G (lamina LS-07) firmado por el
ingeniero Genaro Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia
de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial
de Lamas. ‘

Plano de lote independizado n.° 1H (ldmina LS-08) firmado por el
ingeniero Genaro Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia
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de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial
de Lamas.

- Plano de lote independizado n.° 11 (ldamina LS-09) firmado por el
ingeniero Genaro Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia
de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial
de Lamas.

- Plano de lote remanente n.° 1 (lamina LRE-10) firmado por el ingeniero
Genaro Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia de
Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de
Lamas.

- Plano de pasaje s/n (lamina LRE-11) firmado por el ingeniero Genaro
Roberto Horna Yalta y visado por la Sub Gerencia de Planeamiento
Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de Lamas.

- Fichas catastrales individuales de 2 lotes.

Forman parte del presente titulo el Informe Técnico n.° 4319-2019-
SUNARP-Z.R.N.INI-UREG/C del 07.06.2019 y el Informe Técnico n.° 5840-
2019-SUNARP-Z R.N.II-UREG/C del 22.07.2019, ambos emitidos por el
Area de Catastro de la Zona Registral N° Il — Sede Tarapoto.

DECISION IMPUGNADA
La registradora plblica del Registro de Predios de Tarapoto Evelyn
Collantes Quijada observé el titulo en los siguientes términos: -

Sefior{es): IESSICA GONZALEZ ROMERO

En relacién con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adolece de defecto subsanable, .
siendo objeto de ia(s) siguiente{s) observacio{nes), acorde con {a(s} norm{as) que se
cita{n} -

1.- ACTO SOLICITADO:
- Rectificacion de area

- Independizacion {7}

~ Donacién (6}
Antecedente Registral:
Partida N°P45044289

2.- RAZONES PARA OBSERVAR:

ASPECTOS TECNICOS

Revisado el titulo yvia reingeeso, se advierte gue el usdario ha subsanado la anterior
esquela de observacidn presentando nueva documentacidn técnica; sin embargo y de
conformidad con el INFORME TECNICO NO 5840-2019-SUNARP- Z R.N.III-UREG/C de
fecha 22-07-2019, se ha determinado que el presente titnlo materia de estudio, MO SE
ENCUENTRA TECNICAMENTE CONFORME, por o siguiente:

2.1.~ Cabe indicar que existe superposicidon de forma grafica y parcial entre los predios
materia de estudio y los predios inscritos en las partidas P45035193, P45029725,
PA5S000523 v P45000490 afectdndolo dreas aproximadas de 903,15 m2, 903.15 m2,
903.15 m2 vy 0.25 m2 respectivamente, esta superposicion se estd generando con la
documentacion técnica presentada.

ASPECTOS REGISTRALES:

2.2.- Asi mismo se advierte que ia nueva documentacion se encuentra suscrita por el
Ing. Verificador Genaroa Roberto Horma Yalta; revisado en el médulo del PSI se
advierte que este se ecoptraba habil para suscribir documentacidn técnica como
Verificada del 82-06-2015 al 02-06-2017 y del 14-06-2018 al 14-06-2020; sin
embargo toda la documentacion técnica presentada {memoria y planos) son de fecha
16-10-2017, fecha en la que no se encontraba habil para suscribir como Verificador,
motivo por el cual se debera de aclarar.

3.- SUGERENCIAS:

3.1.- Se sugiere al usuario presentar nueva documentacidén técnica elaborada por
verificador inscrito en et indice de verificadores de la Sunarp y visada por la
Municipalidad competente a fin de levantar la observacion del area de catastro; para
ello deberad tener en cuenta los requisitos establecidos en |la Directiva N° 03-2014-
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SUNARP-SN aprobada por Resofucidn del Superintendente Nacional de ios Registros
POblicos NT189- 2014 - SUNARP/SN,

4. -~ BASE LEGAL:

- Art. 2011 del C.C.

- Art., 40 del RGRP

- Directiva N¥ 03-2014-SUNARP-SNM.

- Articulo 11 Del Reglamento de Inscripciones del registro de predios

Informes de fas areas de Catastro de la SUNARP

Los titulos en virtud de los cuales se solicita la inscripeidn de un acto o derecho que
importe la incorporacién de un predic al Registro ¢ su maodificacién fisica, se inscribirdn
previo informe técnico del drea de Catastro. La SUNARP podrd determinar los casos de
modificacion fisica gue no requieran dicho informe, en atencién a la capacidad operativa
de las dreas de Catastro. {...)

Ff informe de! drea de Catastro es vinculante para el Registrador. £En su caso, en la
esquela de observacién o tacha se consignard dnicamente los defectos u obstdculos
técnicos advertidos por ef drea de catastro. No obstante, el Registrador no tornard en
cuenta aspectos contenidos en el informe de Catastro que no se ciffan a lo establecido
en el parrafo anterior.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION:

La recurrente sustenta el recurso de apelacién, entre otros, sobre la base

de los siguientes fundamentos:

- Senala que el Tribuna! Registral en vasta jurisprudencia ya ha
indicado que no se puede solicitar documentacién en el sistema
oficial, si la misma SUNARP cuenta con informacion georreferenciada
en PSADS6.

Ademas precisa que al consignar la distancia a la esquina mas

cercana, ésta se hizo en base a la realidad, que ha sido verificada por
el ente generador de catastro que visé los planos y memoria
presentados al Registro.

Precisa que la visacion es un acto administrativo, por lo que la
distancia a la esquina mas cercana solicitada por catastro de
SUNARP es ilegal, por cuanto son las coordenadas las que definen la
ubicacion del predio, si no las coordenadas solo serian un adorno en
los planos.

- Respecto a la suscripciéon de la documentacion por parte del
verificador, la recurrente precisa que el Tribunal Registral debe tener
en cuenta que en junio de 2017 se solicitd la renovacién en el indice
de verificadores del Ing. Genaro Horna Yalta, la que fue denegada,
sefialandose que se encontraba inscrito hasta junio del 2018, por lo
que dicho profesional sigui¢ suscribiendo documentacion sin ningin
inconveniente.

ANTECEDENTE REGISTRAL.:

Partida n.° P45044289 del Registro de Predios de Tarapoto.

Predio ubicado en la manzana 125 del pueblo tradicional del cercado de
Lamas, distrito y provincia de Lamas y departamento de San Martin con
un area de 903.15 m2. El dominio consta inscrito a favor de Antero y
Susana Sandoval Lozano.
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PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES:
Interviene como ponente el vocal Walter Eduardo Morgan Plaza.

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

- Sila superposicion detectada por el area de catastro impide la inscripcion
rogada.

- Si las instancias registrales son competentes para evaluar los
fundamentos de hecho o de derecho que ha tenido la Administracion para
emitir un acto administrativo de subdivision.

ANALISIS:

1. De acuerdo con lo dispuesto en el primer parrafo del articulo 2011 del
Codigo 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 resulte de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los
registros publicos.

Concordantemente, el TUO del Reglamento General de los Registros
Publicos (en adelante RGRP) en su articulo 31 sefiala que la calificacion
es la evaluacion integral de los titulos presentados al Registro con el
objeto de determinar la procedencia de su inscripcion, con la precision de
que en el marco de la calificacion registral, el Registrador y el Tribunal
Registral propiciaran y facilitardn las inscripciones de los titulos
ingresados al registro. )

En esa linea, el articulo 32 del RGRP establece que la calificacion registral
comprende entre otros, l0s siguientes aspectos:

“a) Confrontar la adecuacion de los titulos con los asientos de inscripcién
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. (...)

b) Verificar la existencia de obstaculos que emanen de la partida en la
gue debera practicarse la inscripcion, asi como de titulos pendientes

1 Articulo 2011.- “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.

€Y.
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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.

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;

(...). (El resaitado es nuestro)

2. Bajo tales consideraciones, la calificacion es el examen que el
registrador hace del titulo y de sus antecedentes para determinar si puede
acceder al Registro. La calificacion es un filtro por el que deben pasar los
actos y contratos en forma previa a la inscripcidn de los derechos que de
estos emanan. Calificar es examinar, evaluar y confrontar. Se examinan
los documentos en su forma externa (aspecto formal) y se evallan los
derechos contenidos en el acto o contrato y su validez (aspecto material),
y se confronta el titulo con los antecedentes que obran en el Registro.

La calificacion se realizara sobre la base del titulo presentado, de la
partida o partidas vinculadas directamente a aquel v,
complementariamente, de los antecedentes registrales. Sin embargo, 1a
calificacién no queda al libre albedrio de las instancias registrales; esta
sometida a determinadas pautas que deben ser respetadas.

. Por otro lado, en cuanto a la subdivisién, es definida en el articulo 58
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (en adelante
RIRP) como el acto que consiste en abrir una partida registral para cada
unidad inmobiliaria resultante de una desmembracién de terreno, con
edificacion o sin ella; o, como consecuencia de la inscripcion de una
edificacion sujeta al régimen de unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva y de propiedad comun o régimen de independizacion vy
copropiedad.

Cabe senfialar al respecto que, la independizacién de un area determinada
que forma parte de un predio de mayor extension puede provenir de
diversos actos causales, como ocurre en los casos de subdivision,
habiiitacion urbana, entre otros, siendo que en cada caso en concreto la
documentacion que se presente debe encontrar correspondencia con el
acto causal.

Aunado a ello, tal documentacion que deba adjuntarse para la
independizacion debe corresponder al predio segun su naturaleza, siendo
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que fluira de los antecedentes registrales y de la documentacion gue se
presente.

4. Conforme al articulo mencionado en el considerando precedente, todo
titulo que da mérito a la independizacion debe contener el area de cada
uno de los predios que se desmembra y, en su caso, el area remanente,
con precision de sus linderos y medidas periméetricas, acompafiando los
documentos exigidos para cada tipo de predio.

Tratandose de la independizacion de un predio urbano, correspondera
remitirse a lo dispuesto en el articulo 60 del RIRP, que establece lo
siguiente:

“Articulo 60.- Titulo que da mérito a la independizacién de predio
urbano

La independizacion de un predio urbano, con edificaciéon o sin ella, se
efectua por el solo mérito de los siguientes documentos:

a) El Formulario Unico de Habilitacién Urbana FUHU, el anexo F y el plano
municipal de subdivision y plano debidamente sellados y visados, donde
debe precisarse el area, linderos y medidas perimeétricas de cada uno de los
predios resultantes;

b) Planos y codigos de referencia catastral de los predios resultantes o la
constancia negativa de catastro a que se refiere ¢l Decreto Supremo 002-
89-JUS, segun sea el caso,

¢) Documento privado con firmas certificadas notarialmente en el que conste'
el consentimiento de los copropietarios que no hubieran intervenido en el
tramite de subdivision, en caso de copropiedad.

Cuando la resclucidn municipal autoriza la subdivisién de predios
configurados como quinta, para independizar las unidades inmobiliarias que
la conforman, debe inscribirse previamente el reglamento interno de
propiedad exclusiva y propiedad comun o el reglamento interno de
independizacién y copropiedad. Para la inscripcion del reglamento interno
no constituira acto previo la declaratoria de fabrica.

Tratandose de solicitudes formuladas por entidades administrativas con
facultades de saneamiento, la independizacidn se realizara en mérito a los
documentos que establezcan las normas especiales pertinentes.”

Conforme al articulo transcrito, se debe presentar et FUHU, el anexo F
correspondiente al procedimiento de subdivision, asi como el plano
municipal de subdivision que debe precisar el area, linderos y
medidas perimétricas de cada uno de los predios resuitantes, los
cuales deben estar debidamente sellados y visados por funcionario -
municipal. Afade que deben acomparfiarse los planos y codigos de
referencia catastral de los predios resultantes o la constancia negativa de
catastro.
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5. En el presente caso se solicita la subdivision —entre otros actos
registrales-del predio inscrito en la partida n.” P456044289 del Registro de
Predios de Tarapoto. Para tal efecto, se ha presentado multiples planos
suscritos por la ingeniera Zuleika Del Carmen Sanchez Viena y visados
por ia Sub Gerencia de Planeamiento Territorial y Catastro de la
Municipalidad Provincial de Lamas, todos referidos a los sub lotes
aprobados municipalmente mediante resolucion de sub gerencia también
presentada.

La registradora, mediante esquela de observacién del 17.07.2019,
formuldé observacién sugiriendo que se presente nueva documentacion
técnica debido a las discrepancias advertidas por el area técnica de
\ catastro; ante ello, la recurrente adjuntd planos con las correcciones
. solicitadas, esta vez los planos fueron suscritos por el ingeniero Genaro

Roberto Horna Yalta y visados por la Sub Gerencia de Planeamiento
Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de Lamas. Por lo que
la registradora mediante esquela del 23.07.2019 da a conocer en dos
numerales las observaciones.

6. En el primer numeral, la registradora manifiesta que el titulo no se
encuentra técnicamente conforme, por lo siguiente: “2.1.- Cabe indicar
que existe superposicién de forma grafica y parcial entre los predios
materia de estudio y los predios inscritos en las partidas P45035193,
P45029725, P45000523 y P45000490 afectando areas aproximadas de
903.15 m2, 903.15 m2, 903.15 m2 y 0.25 m2 respectivamente, esta
uperposicion se estd generando con ia documentacidén técnica
~presentada’”.

La referida observacion se realizé en base al contenido del informe técnico
n.° 5840-2019-SUNARP-Z.R.N.III-UREG/C del 22.07.2019 en el que se
sertalo lo siguiente:

“3.- CONCLUSIONES:

{...)

* Se deja constancia que la evaluacion se realizé teniendo en cuenta
las coordenadas UTM Datum WGS 84 (coordenadas oficiales a la
fecha) descritas en la documentacion presentada.

e Es preciso indicar que el predio materia de estudio y su parte a
rectificar {por renuncia), conserva su ubicacidén espacial, asimismo, se
pudo determinar gque el poligone rectificado se encuentra dentro del
poligono matriz inicial.

(...)

» Se ha generado el poligono de acuerdo a las coordenadas UTM WGS

84 y se ha ubicado a 11.72 ml (distancia transversal mas cercana, Jr.
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Marcos Mori Rios, medida desde el ochavo)} descrito en los planos
presentados.

+» Se ha identificado otros predios colindantes inscritos, los cuales no
afectan al predio materia de estudio.

El presente titulo materia de estudio, NO se encuentra técnicamente
conforme:

+ Cabe indicar que existe superposicion de forma grafica y parcial entre
los predios materia de estudio y los predios inscritos en las partidas
P45035193, P45029725, P45000523 y P45000490 afectando areas
aproximadas de 903.15 m2, 903.15 m2, 903.15 m2 y 0.25 m2
respectivamente, esta superposicién se esta generando con la
documentacién técnica presentada.

C..Y.

7. Conforme se puede apreciar del informe técnico antes transcrito, el
area de catastro ha seinalado que el predio materia de estudio y su
parte a rectificar conserva su ubicacion espacial, y el poligono
rectificado se encuentra dentro del poligono matriz inicial; sin
embargo, detecté superposicion de forma grafica y parcial entre los
predios materia de estudio y los predios inscritos en las partidas
P45035193, P45029725, P45000523 y P45000490, senalando ademas
que la superposicion se genera con la documentacion técnica presentada.

Al respecto, se debe indicar que la superposicibn es un aspecto
eminentemente técnico, siendo detectada por los profesionales
encargados del analisis de la Base Gréfica del Registro. Y una vez puesta
de conocimiento a las instancias registrales mediante el informe técnico,
los operadores registrales no pueden discutirla pero si pueden determinar
si dicha superposicion da o no merito a la denegatoria de inscripcién.

Asi, cuando se trata de una superposicion preexistente, el acto que se
solicita inscribir no es el que genera la superposicion, pues ésta ya existe
con anterioridad y por consiguiente no constituye obstaculo para la
inscripcion, pues ello obedece a causas del mismo Registro. Por el
contrario, si la superposicion es generada por el titulo que se solicita
inscribir, si constituiria razén suficiente para impedir el ingreso del titulo al
Registro, pues de hacerlo contravendria el principio de especialidad o folio
real.

Es en ese sentido que, luego del analisis en conjunto de lo manifestado
por el area técnica de catastro, se ha verificado que al estar las unidades
resultantes producto de la subdivision, dentro del poligono del predio
matriz, no se esta generando superposicion por el titulo presentado, sino
por el contrario, significa que la superposicion siempre estuvo presente al
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haberse determinado que se conserva la ubicacion espacial y esta dentro
del poligono matriz inicial.

Por lo tanto corresponde revocar el numeral 1 de la esquela de
observacion.

8. Por otro lado, en el numeral 2 de la observacion la registradora sefialé
que la nueva documentacion técnica se encuentra suscrita por el
ingeniero verificador Genaro Roberto Horna Yalta, cuando no se
encontraba habil para suscribir como verificador.

La delimitacion de las funciones del Estado tiene su fuente directa e
inmediata en la Constitucién y la ley. Esto es lo que se denomina principio
de reserva de la ley, el cual esta consagrado en diversas normas, siendo
la de mayor relevancia, por su caracter general, la contenida en el numeral
1 del articulo 70% del T.U.O. de la Ley N° 27444 — Ley del Procedimiento
Administrativo General, aprobada por D.S. N° 006-2017-JUS’. Este
principio constituye una garantia para la misma administracion y para los
administrados: para aquélla, porque permitira el cumplimiento de sus fines
y objetivos en forma autonoma y sin interferencias de otras entidades,
evitando la autoextension de facultades; y, para los administrados, porque
sus intereses y derechos seran conocidos por una sola entidad, evitando
dilaciones y, sobre todo, superposicion o concurrencia de entidades en la
resolucion de sus peticiones.

9. El ejercicio de la potestad administrativa, se desarrolla siempre bajo el
principio de legalidad, como lo dispone el numeral 1.1 del articulo |V del
Titulo Preliminar del T.U.O. de la Ley N° 27444, conforme al cual las
autoridades administrativas deben actuar con respeto a la Constitucion, fa
ley vy al derecho, dentro de las facultades que le estén atribuidas y de
acuerdo con los fines para los que les fueron conferidas. Para poder ser
susceptibles de respeto y cumplimiento por sus destinatarios, los actos de
la Administraciéon deben ser legitimos y justificados, y para ello deben
certirse a las disposiciones constitucionales y legales que disciplinan las
materias sometidas a su conocimiento.

Cabe sefalar que este respeto efectivo y riguroso de la Constitucion y de
la Ley no siempre se produce en la realidad, pues ello puede generar
desconfianza y resistencia de los administrados a acatar los actos
administrativos. Para evitar esta situacion, el Estado ha establecido una

? Articulo 70.- Fuente de competencia administrativa

70.1 La competencia de las entidades tiene su fuente en la Constitucién y en la ley, y es
reglamentada por las normas administrativas que de aquéllas se derivan.

¥ Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 20/3/2017.
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presuncion de validez de los actos administrativos recogida por el articulo
9del T.U.O. de la Ley N° 27444, En aras de esa busqueda de legitimacidn
social y juridica, la ley dispone que los actos administrativos seran
reputados validos en tanto su invalidez no sea declarada por la misma
Administracién o por el Poder Judicial.

En ese sentido, debe entenderse que, cuando una autoridad
administrativa expide un acto administrativo que se presume valido,
también ha de presumirse que el procedimiento del cual deriva éste
ha sido regular, es decir, acorde con las normas procedimentales y
sustantivas que regulan la materia.

10. En materia de calificacidén de titulos administrativos el autor espafiol
Roca Sastre, citado por Manzano?*, sostiene que “las decisiones de las
auforidades administrativas, dictadas en asuntos de su compeltencia y en
forma legal, tienen la misma fuerza que las decisiones jurisdiccionales,
por lo que les son aplicables las mismas restricciones de calificacion,
fundamentalmente aquella referida a la imposibifidad de calificar la
adecuacion del fundamento de la decision con el ordenamiento legal 0 con
el material probatorio aportado”.

No obstante, el Reglamento General de los Registros Publicos no -
establece restriccion alguna a la facultad de calificacion integral de los
titulos causados en sede administrativa, como si lo hace respecto de los
titulos judiciales conforme al penultimo parrafo del articulo 32 del citado
reglamento, lo cual podria llevar a interpretacion que un titulo
administrativo es susceptible de ser evaluado en forma integral, sin
limitacion alguna, pudiendo por ejemplo, el registrador indagar sobre
aspectos vinculados a las motivaciones del funcionario administrativo para
haber resuelto en determinado sentido, o cuestionar aspectos
procedimentales que resultan propios del érgano administrativo ante el
cual se tramita el procedimiento.

11. Al respecto, esta instancia ha sostenido recurrentemente que en
nuestro ordenamiento juridico dicha interpretacidén no es viable, a la luz de
la presunciéon de validez de los actos administrativos a la que se hizo
referencia en el considerando 2 del presente analisis. En efecto, sostener
lo contrario importaria desconocer dicha presunciéon de legitimidad de la
actuacion de la administracion publica. Por ende, el control sobre el
desarrolio del procedimiento administrativo, los requisitos de admisibilidad
y procedencia de la pretensién que se hace valer en sede administrativa

4 Antonio MANZANQ SOLANQ: "Derecho Registral Inmobiliaric - Para iniciacidn y uso de
universitarios”, Madrid, 1994, Colegic de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia
- Centro de Estudios Registrales, Tomo Il, p. 587.
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y los fundamentos de la decision de la entidad no pueden ser
cuestionados en sede registral.

El registrador puede y debe evaluar basicamente la competencia del
funcionario que otorgé el acto’, el caracter inscribible del acto, la
adecuacion del acto con los antecedentes registrales y las formalidades
extrinsecas de la documentacion presentada, aspectos todos que no
suponen el andlisis de la validez del acto administrativo, ni del
procedimiento correspondiente que lo origina.

12. De ofro lado, la autoridad administrativa es responsable
administrativa, penal y civiimente por la ejecucion de un acto no acorde a
Ley, de acuerdo a lo establecido en el inciso 9 del numeral 259.1 del
articulo 259 del T.U.O. de la Ley N° 27444, responsabilidad que no se
traslada al funcionario registral.

Es asi, que en el XClIil Pleno del Tribunal Registral se adopto el ssgmente
precedente de observancia obligatoria®:

“CALIFICACION DE ACTOS ADMINISTRATIVOS

En la calificacién de actos administrativos, el registrador verificara la
competencia del funcionario, la formalidad de la decision administrativa, el
caracter inscribible del acto o derecho y la adecuacién del titulo con los
antecedentes registrales. No podra evaluar los fundamentos de hecho o de
derecho que ha tenido la Administracién para emitir el acto administrativo y
la regularidad interna del procedimiento administrativo en el cual se ha
dictado”.

3. En el presente caso, se ha adjuntado la Resolucién Sub Gerencial n.*
009-2018-SGPTyC-MPL de fecha 19.02.2018, suscrita por la Sub Gerente
de Planeamiento Territorial y Catastro de la Municipalidad Provincial de
Lamas, en la cual se autorizé la subdivision del predio inscrito en la partida
n.° P45044289 del Registro de Predios de Tarapoto, lo que ello significa
que ni el registrador ni el Tribunal Registral puedan controvertir los
fundamentos que tuvo la Municipalidad Provincial de Lamas para
determinar y aprobar la subdivision en mérito a los documentos que ante
la entidad edil se presentaron.

Entonces, el aspecto formal de los planos aprobados no puede ser
calificado por las instancias registrales, puesto que la calificacién registral,
tratandose de actos administrativos, se encuentra restringida a verificar
unicamente la competencia, la formalidad de la decisién administrativa, el
caracter inscribible de la subdivision y la adecuacion del titulo con los

* Por mandato del inciso e) del articulo 32 del T.U.O. del Reglamento General de los Registros
Pablicos.
* Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 16/8/2012.
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antecedentes registrales, pero no pueden revisarse los fundamentos de
hecho o de derecho que ha tenido la administracion para emitir el acto
administrativo y la regularidad interna del procedimiento administrativo en
el cual se ha dictado. En ese sentido, la intervencién de un verificador
comun en la suscripcién de los planos es un aspecto que compete unica
y exclusivamente ai ente municipal y no a las instancias registrales.

Bajo tal consideracion, se procede a revocar el numeral 2 de la esquela
de observacion.

14. Sin perjuicio de lo anterior, esta Sala considera que corresponde
disponer que la registradora ponga en conocimiento de la Unidad
Registral la superposicion a la que se hace referencia en los
considerandos 6 y 7 del presente analisis, para que — de ser el caso —
inicie las acciones pertinentes.

Intervienen como vocales (s) Yovana Del Rosario Fernandez Mendoza y
Maritha Elena Escobar Lino, autorizadas mediante la resolucién N° 331-
2018-SUNARP/SN del 31.12.2018 y la resolucidén N° 237-2019-
SUNARP/PT del 30.9.2019, respectivamente.

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

RESOLUCION: -
1. REVOCAR la observacién formulada por la primera instancia
registral al titulo sefialado en el encabezamiento y DISPONER su
inscripcion, siempre que estén pagados los derechos registrales
respectivos.

2. DISPONER que la registradora publica del Registro de Predios de
Tarapoto informe a la Unidad Registral de la Zona Registral N° lif — Sede
Moyobamba acerca de la superposicion advertida, conforme a lo sefialado
en los considerandos 6 y 7 del analisis de la presente resolucion.
Registrese y comuniquese.

4

R ",’(" 3 FERNANDEZ MENDOZA

, }/ ¥/(e) de la IV Sala

ibunal Registral

YOVANA B
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