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SUMILLA

CO N F LI CT O DE IÍVTERESES"Atendiendo a la naturaleza no contenciosa del procedimiento registral, cuando el
Reglamento precisa que en caso de conflicto de intereses del representante y el
representado prevalece la solicitud de éste, no concede a /as insfancias
registrales la posibilidad de resolver un posíble conflicto de intereses, sino prevé la
consecuencia inexorable de optar por el interés delrepresentado.,'

ACTO CUYA INSCRIPCóN SE SOLICITA Y DOCUMENTACIÓN
PRESENTADA

Mediante el presente título se solicita la inscripción de la transferencia e
independización del lote de terreno eriazo de 11,2g1.g3 m2., efectuada por
la.comunidad campesina de Asia a favor de Antonio Aburto campos ienadelante señor Aburto); en virtud del laudo arbitral formalizado por escritura
púbfica del 181412007 ante notario de Lima Ricardo José Barba castro.
otorgada por el árbitro Oscar Hugo Aguilar Cervantes.

Al efecto se adjunta, entre otros documentos, parte notarial conteniendo la
escritura pública del181412007 otorgada ante notario de Lima Ricardo José
Barba Castro.

DECISÉN IMPUGNADA

La Registradora Pública del Registro de predios de cañete, Adriana
Chávez Hernani, tachó el título en los siguientes términos:
"Se facha el presente títuto por cuanto:
Asl lo solicitó el sr. Antonio Aburto campos, mediante carta Notarial N"266-0a que contiene escrito de desistimiento de ¡isci¡pc¡on de fecha11/06/2008, con firmas tegatizadas;i;h 13/06/200g ante Notario púbricoDra' ttata Andrea eanari piii,-ir;;";:;d. por Hoja de Trámtite No 2008-
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36933-ZRM|XGAF-TD de fecha 16.6.2008, recepcionado en esfa Sede e/
dla 24.6.2008, en esfricfo cumplimiento dela¡t. 13 del Reglamento Gral. de
Regisfros Ptibticos, concordado con elart. lll delTltulo Preliminar delcitado
Regtamento, por lo gue se da por ancluido el procedimiento registral de
coñformidad at A¡7.20 inc. C del Reglamento General de Registros Públicos.

sin perjuicio de lo expuesto, subsisfen las siguienfes observaciones.'

.__ Medianúe /os lnformes Técnicos Nos. 4808-2008-SUNARP-ZRNo|X-OC y
'-.'-, ve& -2008-suNARP-ZRN"|X-OC, respectivamente, ambos emitidos por la

',, oficina de catastro, se procede at LEVANTAMTENTO DE SUSPENSION, a/

. ..' , )nolexistir impticancías en relación a los fífulos pendientes anteriores.
'',i 

Sé señala adicionalmente, lo siguiente:
"'.'géoún et desarrollo de las coordenadas IJTM que figura en el Cuadro de
''.". '}D-tos técnicos contenida en la presente escritura pública, ésta anoia

poligonales, las cuales comparadas con la base gráfica de perimétricos con'antácedentes 
registrales con que cuenta a la fecha la Oftcina de Catastro,

se le visualiza gráficamente de la siguiente manera:
- parcialmeite dentro det ámbito inscrito en la Partida electrónica No

21096945 y un resto dentro del ámbito inscrito en la Partida Hectrónica
NP 21000352 delRegistro de Predios de Cañete'

Sin periuicio de lo expuesfo se informa lo siguiente:
A su retorno det Tribunat Registra/, según Resolución No 021-2008-
SUNARP-rR-L de fecha 04/01/2008, se ha resuelto lo siguiente:
REVOCAR los extremos 1, 2 y 3 de la observación formulada por el
Registrador (e) del Regisfro de Predios de cañete, conforme a l9s

fuidamentos ve¡tidos en et anátisis de ta referida resolución
suBsrsIrENDo tos demás extremos de Ia denegatoria de inscripción.
Base Legat: Art. 142 y sgfes. det Reglamento Generaf de los Regisúros
Públicos.
(...)'

FUNDAMENTOS DE I-A APET.ACóN

El señor Jorge Luis Reyes Matos, interpone apelación mediante recurso
autorizado pór el abogádo Armando Gálvez Del Valle en los términos
siguientes:

- El tltulo 4283-2007 tiene por objeto la inscripción de la transferencia e

independización de un área de teneno ubicado a la altura del kilómetro
101.5 de Ia antigua carretera Panamericana sur, Anexo Rosario de

Asia, distrito de A!¡a, provincia de Cañete, departamento de Lima.
- Al haberse emitido el informe de catastro, se subsanan las

observaciones relativas a la suspensión del asiento de presentación
quedando subsistentes las siguientes observaciones:

- lnOependización de predio rustico: adjuntar plano de independización y

plano catastral o certificado catastral.
- Ácreditación del pago de impuesto predialy de alcabala'
- Mediante carta notár¡al No 266-08 (HT No 2008-36933 del 16.6.2008), el

señor Antonio Aburto Campos formuló desistimiento de inscripciÓn,
legalizando su firma, pese haberse emitido el infOrme de Catastro que

dio lugar al levantamiento de la suspensión.
- et Re-gistrador en base al numeral lll y artículo 13o del RGRP dio por

concluido el procedimiento registral.
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El señor Aburto cedló sus derechos sobre el Inmueble a favor de los
señores césar oscar Ferré simonetti y Reyna Marina Valera de Ferré
(señores Fené), mediante documento privado del 14.1.2003 elevado a
escritura pública del 14.9.2006 (Notario de cañete salas Zúñiga) y
aclarada por escritura pública del 02.5.2007 otorgada ante el notario de
Lima RamirezCarranza.
Posteriormente los señores Fené transfieren la propiedad a favor de la
sociedad conyugal conformada por Ada Eulalia Delgado euijano de
Murillo y oscar Murillo Manrique (señores Murillo), mldiante escritura
pública de dación en pago y transacción del 06.10.2006.
Así, en virtud al art. 949 del código civil la transferencia de propiedad
operó a favor de los señores Ferré en el año 2003; y por tó tanto, el
señor Aburto dejó de ser propietario habiendo perdido interés sobre el
inmueble.
sin embargo, por el principio de tracto sucesivo (art. 2015 der cc) es
necesaria la previa inscripción de la adjudicación otorgada al señor
Aburto así como la de éste a los señorós Ferré y la o"e éstos a los
señores Murillo; por tal razón, el título 428f.-2óol lo presentó enrepresentación de los señores Murillo. por esta razón, si bien a través
del presente título se pretende la inscripción a favor áel señor Aburto,
éste no es el beneficiario de la inscripción, pues dejó de ser propietario
en enero del 2003.
El presentante actúa n^o el interés particurar sino en interés y
representación del beneficiado con la inscripción, en este caso, sepresume que el presentante intervino en representación del adquirente
del derecho (señor Aburto); sin embargo, tál presunción se dásvirtúa sise -demuestra que el presentante actúo en interés de un tercero conlegítimo interés.
Así, en tanto el señor Aburto vendió en enero del 2003 a favor de losseñores Ferré, por tanto la inscripción no lo beneficia " "qr"L sino a losactuales propietarios der inmuebre; por tanto, no podríá abmitirse eldesistimiento formulado por el señor Áburto.
{o.rega que a través del título 7610 del 07.g.200g solicitó la inscripcióndel predio a favor de sus representandos (señores Murillo).

ANTEGEDENTE REGISTRAL

Terreno eriazo ubicado en Asia, provincia de cañete, con dominio inscrito afavor de la comunidad campesiña de Asia, se encuentra inscrito a fojas 6sy siguientes del tomo 46, que continúa en la ficha ñ;z¿oz v ñosteriormenteen la partida etectrónica No 210003s2 det Registro oe próo¡óJáe canete.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

lnterviene como ponente ra VocarGroria Amparo sarvatiena Vardivia.

!e. lo e¡nuesto y der anárisis der caso, con er informe orar der Abogado
falto Antonio rgresias parza, a crite¡o de esta sara ra cuestión adeterminar es la siguiente:

(i) ¿cuándo se configura ra presunción prevista en er numerar ilr dertítulo preriminar der Regramento Generar oe ros negislros púbricosque contempla que el presentante actúa en inteÉs Oi áOquirente del
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(iv)
(v)

derecho o deldlrectamente beneficlado con la Inscripción?

¿Cómo se desvirtúa la dicha presunciÓn?

It^ calificación registral comprende el análisis de los tltulos
posteriores alque es materia de rogatoria?
¿Cómo concluye el procedimiento registral?
I,g. procedeñte interponer recurso de apelación cuando el
procedimiento registral concluyó?

ANÁLISIS

l. conforme lo dispone el artículo 1 del Texto unico ordenado del
,, Reglamento General de los Registros Públicos (RGRP)' el procedimiento

,l . rbóistiat es especial, de naturaléza no contenciosa y tiene por finalidad la
. , _ inJ"tip"ión de un titulo. No cabe admitir apersonamiento de terceros al
- 'procedimiento ya iniciado, nioposición a la inscripción'

Este artículo constituye una muy importante definición de principios que nos

permitirá entender las paftióulares características del procedimiento

iegistral; de la norma se desprenden las siguientes características:

- El procedimiento registral es especial, p9r tanto' se rige por sus

reglamento" á"pl"¡"És, siendo de aplicación supletoria las normas del

prócedimiento ad ministrativo general'
- Él pro""dimiento registrales de naturaleza no contenciosa.
- La relación procediñrental es exclusiva y excluyente entre el Registrador

y el solicitante (presentante o representado) de la inscripción. Por.tanto,

no es admisiblé el apersonamiento de ningún tercero aun cuando sea

coadYuvante.

2. De acuerdo al Principio de Rogación previsto en el numeral llll deltítulo

preliminar del RGRP, los asientos registrales se extienden a instancia de

los otorgantes Oát "óto o derecho, Jde tercero interesado, en virtud de

título qué conste en instrumento público, ("')'

se presume que el presentante del título actúa en representación del

áaiuirente dá derecho o del directamente beneficiado con Ia

inscripción que se solicifa, salyo que aquél (el presentante) haya

indicado en ta solicltud de inscripción que actúa en interés de persona

dístinta. Para todos los efectos del pfoqedimiento' podrán actuar

¡nOistintamentéEáGu¡era Oe ellos, entendiéndose que cada vez que en

esfe Regla mánto sá mencione al presentante, vodrá también actuar Ia

persona a quien éste represenia, salvo lo dispuesto en el segundo
\,
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\, "ri"nto, registrales se extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho, o de tercero interesado'

en virn¡¿ de títilo que conste en instnrmento público, salvó disposición en contrario' la rogatoria alcat'¿a a
' 

todos los actos inscribibles contenidos en el título, salvo reserva expresa'

se presume que el presentante del titulo actua en representación del adquirente del derecho o del directamente

beneliciado con la inscripcion qu" *"-roti"lta, salvo que aquél haya indicado en la solicitud de inscripción que

actúa en interés de persona distinta. p*r toúor lo. "f""tos del procedimiento, podrán actuar indistintamente

cualquiera de ellos, entendiéndose qu" "u¿" vez que en este Rlglamento se mencione al presentante' podrá

también actuar la persona " qui"n er[-r"fres"nta, sal.,o to dispuésto en el segundo párrafo del articulo 13' o

cuando expresamente se disponga agá ¿liii"t . En ""ro de contradicción o conllicto entre el presentante y el

representado, prevalece la solicitr¡d de éste'

vl.
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párrafo del artfculo 13, o cuando expresamente se dlsponga algo distinto.
En caso de contradicción o conflicto entre el presentante y ét replesentado,
prevalece la solicitud de éste.

Entonces, del citado precepto legal advertimos que la representación
atribuida al presentante puede ser:

i) Tácita: cuando en la solicitud de inscripción se omite identificar al
interesado con la inscripción (otorgante del acto o derecho o tercero
interesado).-.1 

.,. En tal hipótesis se presume que el presentante actúa en representación del'-'. ' 
\adquirente delderecho o deldirectamente beneficiado con la inscripción.

. .  \ . 1' . ,',¡ ̂  
jEs decir, nos encontramos ante un supuesto en el cual et silencio del

-" ,i,/ presentante al no identificar expresamente a su representado (interesado'.'.'-.:' con-la inscripción) importa una manifestación de voluntad, en elsentido que
actúa en representación del adquirente del derecho o del directamente
beneficiado con la inscripción.

Así, cuando el presentante actúa en representación de éstos, no es
relevante la identificación expresa de tales representados, habida cuenta,
que igualmente se les considerará como representados conforme al citado
precepto legal.

En efecto, el artículo 141 del código civil prevé que la manifestación de
voluntad puede ser expresa o tácita. Es expresa cuando se realiza en forma
oral o escrita, a través de cualquier medio directo, manual, mecánico,
electrónico u otro análogo. Es tácita cuando la voluntad se infiere
indubitablemente de una actitud o de circunsfancias de comportamiento
que revelan su exisfencta. (...).

En el caso analizado, existirá manifestación de voluntad tácita cuando al
presentar el título, el presentante omite identificar a su representado; pues
en taf situación se presume que actúa en representación del adquirenie det
derecho o deldirectamente beneficiado con la inscripción.

corrobora esta conclusión lo establecido en el artículo 142 del código civil,
en cuanto precisa que el silencio importa manifestación de voluntad cuando
la ley o elconvenio le atribuyen ese significado.

Precisamente el artículo lll del rítulo preliminar del citado Reglamento
contempla que ante la omisión (silencio) se presume que el presentante
del títufo actúa en representación del adquirente det derecho o del
directamente beneficiado con la inscripcíón que se so/icifa, salyo que
aquél ñaya indícado en Ia solicitud de inscripcíón que actúa en lnterés

\ d" persona dlstínta.

\ lJe manera que si el presentante del título omitió identificar a su
\representado, cabe concluir que aquel actúa en representación del

adqulrente del derecho o det directamente beneficíado con Ia
inscripción.

Dicho esto, nos preguntamos si jurídicamente ¿cabe una interpretación
djstinta?, esto es, que el presentante no actúa en interés det adquírente
del derecho o del directamente beneficiado con ta inscripción, sino en

[ ' ,
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representación de tercero2 Interesado.

La respuesta es negativa, pues el glosado numeral lll del tltulo preliminar
del RGRP precisa que tal hipótesis se configura (sa/vo) cuando el
presentante haya índicado en la sollcitud de lnscripclón que actúa en
interés de persona dlstínta. Es decir, para todos los casos en que no
existe identificación expresa del tercero interesado, debe considerarse
como representado al adquirente del derecho o beneficiario de la
inscripción.

Dicho en otros términos, cuando el presentante actúa en representación de
un tercero interesado, inexorablemente deberá identificarlo; más aun, si se
tiene en cuenta que conforme a lo establecido en el artículo'141 (in frne) del

; citado Código: (...) No puede considerarse que exr'sfe manifestación tácita
.' cuando ta tey exige declaración expresa o cuando el agente formula

reserva o declaración en contrario.

Es decir, la presunción contenida en el precepto legal comentado, queda
desvirtuada solamente cuando en forma expresa el presentante identifica al
tercero interesado como su representado.

3. El artículo lll del Tltulo Preliminar del RGRP precisa: (...) En caso de
contradicción o conflicto entre el presentante y el representado,
prevalece la solicitud de ésfe.

Así, se parte de la premisa que en el procedimiento registral pueden
intervenir indistintamente el presentante o su representado (...) cada vez
que en esfe Regla mento se mencione al presentante, podrá también
actuar la persona a quien ésfe representa"; por tanto, no es casual la
posibilidad que pueda surgir un conflicto de intereses (presentante vs.
representado) al interior del procedimiento registral; en cuya situación,
atendiendo a la naturaleza no contenciosa del procedimiento registral, no
compete a las instancias registrales resolver dicho conflicto, sino que en
estricta observancia del citado precepto legal, deberá evaluarse de la
documentación que sustenta la rogatoria (título) ¿Quién es el
representado?.

De modo que despejada la interrogante, se optará por tutelar el interés del
representado, conforme a lo taxativamente previsto en la norma glosada.
Elio no implica que las instancias registrales tengan que evaluar ¿Cuál es el
interés que debe prevalecer?, pues eventualmente el presentante podría
tener un mejor interés que su representado; sino que dada la naturaleza no
contenciosa del procedimiento registral, el legislador consideró pertinente
zanjar normativamente este confl icto.

4. Abona a ello, el hecho innegable que el análisis del interés del
presentante y el representado, de por sí es un tema complejo, que no
necesariamente se agota en la información existente en el título objeto de
la rogatoria; sino incluso puede comprender aspectos subietivos imposibles
de ser evaluados por las instancias registrales.

Freddy Escobar Rozas3, se pregunta ¿Qué es el interés?; y en su análisis

2 Es tercero quien no forma parte de una relación jurldica determinada, en este caso, si no forma parte del

negocio jurldico objeto de la rogatoria.
3 ESCOBAR ROZAS, Freddy. El Derecho Subjetivo. En: Ius et Veritas, p. 290.

nl
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parte de fo siguiente: Para responder a esta pregunta, de capital
importancia (..,) parte de la doctrina retrocede un paso y precisa el
significado de un concepto anterior: elde "necesidad".

Desde un perfil económico, la necesidad representa todo aquello que exige
la vida humana; y más precisamente, todo estado de insatisfacción en el
que un sujeto se encuentra y de la cual tiende a salir.

Entonces, resulta evidente que en el interés de una persona subyace una
necesidad, aspecto que sin duda pertenece a la esfera subjetiva de la
persona; y que como tal va más allá de lo que se pueda desprender de los-\ 
documentos, siendo por ello, el ente jurisdiccional quien tiene la', . '\ prerrogativa constitucional de resolver conflictos de interesesa.

\ . 1
; i  I  , ' ' i

5. De allÍ que dicho aspecto no es un tema que pueda resolverse en sede
registral; máxime si bajo la óptica expresada, el interés no solamente
involucra el ámbito patrimonial, sino incluso puede comprender un aspecto
moral; y dada la naturaleza documental de la calificación registral, no es
factible emitir un pronunciamiento sustentado en la evaluación de los
intereses en conflicto, sino simplemente en la verificación de elementos
objetivos que proporciona el título objeto de la rogatoria, como es el caso
de determinar ¿Quiénes son los sujetos que intervienen en el
procedimiento registral instaurado?, esto es, identificar al presentante y su
representado.

Así, una vez determinado quién es el representado, por expresa disposición
del artlculo lll del título preliminar del RGRP, será el interés del
representado el que prevalezca, no porque así lo decidan las instancias
registrales, sino porque se trata de una situación prevista en la citada
norma reglamentaria.

De esta manera atendiendo a la naturaleza no contenciosa del
procedimiento registral, cuando el Reglamento precisa que en caso de
conflicto de intereses del representante y el representado prevalece la
solicitud de éste, no concede a las instancias registrales la posibilidad de
resolver un posible conflicto de intereses, sino simplemente prevé la
consecuencia inexorable de optar por el interés del representado.

se trata pues de una solución normativa que responde a ra naturaleza no
contenciosa del procedimiento registral, como tal las instancias registrales,
no están facultadas para evaluar la prevalencia de un mejoi interés
respecto de otro, sino solamente determinar quién tiene la calidad de
representado; pues es el interés de éste el que prevalece desde el punto de
vista registral. Eventualmente el interés del presentante o de un tercero
podría resultar de mayor relevancia que el del representado; sin embargo,
en el procedimiento registral, no cabe emitir un juicio de valor al respecto.

6. Bajo estos lineamientos, en un supuesto de transferencia de propiedad
de un predio, el comprador es el adquirente del derecho de propiedad y
como taltambién eldírectamente beneficiado con la inscripción.

De manera que aun cuando el presentante omita indicar en la solicitud de

o código Procesal Civil: El Juez deberá atender a que la finalidad concreta del proceso es resolver un
conflicto de intereses o eliminar una incertidumbre, ambas con retevancia juridica, haciendo efectivos los
derechos susüanciales, y que su frnalidad absnach es lograr la paz social en ¡usticia.



inscripclón que procede en su representaclón, será evldente que actúa en

s u r e p r e s e n t a c i ó n , t a n t o m á s s i e | R e g l a m e n t o h a p r e v i s t o d i c h a
presunción.

No ocune lo mismo cuando se trata de un tercero interesadoi por eiemplo,

el acreedor del comprador (1219 inciso 4 del código civil)" sin duda pogl?

tener legítim" "ipáót"tiua (interés) en la inscripción del. bien que adquirió

éste, pües O¡cña inscripción eventualmente garantizaría el cobro de su

acreencia; sin émbargó, en el procedimiento registral iniciado estaría

vedada su intervenciÓn, a menos que el presentante manifieste

expresamentequeactúaenrepresentaciÓndedichotercero.

, i loi"no en otros términos, si asumimos que la rogatoria importa la
,.. j manifestación áá votunta¿ destinada a la inscripción de un título' entonces'

directamente beneficiad'o la representación es tácita, pues se presume que

e lp resen tan teac túacomosurep resen tan te ;e l ] l osdemáscasos ,va |e
decir, cuando el interesado es un terceroG, es indispensable la

indentificaciónexpresa del interesado durante la vigencia del procedimiento

registral.

Dees tamanera , respond iendoa |asdosp r imerascues t i onespodemos
afirmar que la presunción que atribuye lá calidad .de representado al

adquirente o"r üei""no o b'eneficiado con la inscripción, se configura

cuando el presántante omite identificar al tercero interesado en la

insc r i pc ión .D ichapresunc iónquedadesv i r t uada ,cuandoduran te la
vigencia Oef óioceOlm¡ento regisiral, el presentante identifica en forma

eipresa al tercero interesado'

7. De conformidad con el artículo 2011 del código civil, los registradores
' califican la i;ó;iidJ de los documentos en cuya virtud se solicita la

inscripción, u Éáóá"¡O"d de los otorgantes. y la validez del acto, por lo que

resulta O" el¡os,'de sus antecedentés y de los asientos de los Registros
públicos. Norma que tiene su cóneláto en los artículos V7 del Titulo

pretiminar y ááq"iR;gi"tl"i" Generalde los Registros Públicos (RGRP)'

, CODTGO CIVIL: A¡tículo 1219.- Derechos y acciones del acreedor como efecto de las obligaciones

Es efecto de las obligaciones autorizar al acreedor para lo siguiente: ("')

4.- Ejercer los derechos i"i-¿"u¿or, sea en via de acción olara asumir su defensa' con excepción de los que

sean inherente, " lu p"i*r," o cuando lo prohiba la ley. el acreedor para el ejercicio de los derechos

mencionados en este inciso, no necesita recabar previamente autorización judicial' pero deberá hacer citar a su

deudor en el juicio que Promueva'

u Entiéndase quien no es parte en la relación jurldica que contiene el acto rogado'

? v. Principio de legalidad:

. L. r"g-i"ir¿o.". "áifr""n la legalidad del tltulo en cuya virtud se solicita la inscripción.
'.1 

La calificación comprende lalerifrcación a"t cumitimi"nto de las formalidades propias del titulo y la

\apacidad ¿" to, otorg"rrti., "rf "o*o la validez del aito que, contenido en aquél' constituye la causa directa e

iilnediata de la inscriPción'
La calificación "o-pr"nJ" también, la veri¡rcación de los obstáculos que pudieran emanar de las partidas

registrales y la condiciói de inr"¡uiú1" del acto o derecho. Se realiza sobre la base del título presentado, de la

partida o partidas vinculalas directamente a aquél y' complementariamente' de los antecedentes que obran en

el Registro.

8 Artículo 32.- Alcances de la calificación

El registrador calificará la legatidad de los.titulos' para lo cual deberá:

a) Confrontar la adecuacién de los tltulos "oi lo. asientos de inscripción de la partida registral

correspondiente y complementariamente con los antecedentes registrales, sin perjuicio de la legitimación de

ii
I
,i
I
I
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Entonces, podemos apreciar que el elemento base para la calificación
reside en "/os documentos en cuya virtud se soticita la inscripción,
precisando que la evaluación de la legalidad se realiza en primer lugar,'por
lo que resultan de ellos'' lo que equivale, en los términos del numeral v del
título prefiminardel RGRP, a que la calificacíón ,,se realiza sobre tabase del
título presentado".

Adicionalmente, la calificación comprende la verificación de obstáculos que
emanen de la partida en la que deberá practicarse la inscripción, así como
de los títulos pendientes relativos a la misma partida que iueoan impedir
temporalo definitivamente la inscripción (inciso b del art. 32 RGRP). Elio en
1]llgo del Principio de prioridad preferente (tX det títuto jretiminar delRGRP), por cuanto durante la vigencia del asiento de preseñtación de untítulo, no podrá inscribirse ningúnbtro incompatiblen "on ári"; Oe modo que
de. existir títulos pendientes incompatibles, procederá la suspensión delasiento de presentación deltítulo posterior, hasta que el anter¡or se inscriba
o venza el asiento de presentación respectivo.

De manera que en cuanto a títuros pendientes, er Registrador sóro podrá
fundar su observación en aquellos iítulos ingresados-con anterioridad alque es materia de calificación; quedando vedada la posibilidad de sustentar
observaciones en títulos posteriores.

conobora esta conclusión el lll.7 precedente de observancia obligatoriaaprobado en elrercer preno derrribunar Registrar qr" ""t"ut""","El artlculo 4T det Regtamento Generat oá ns iági"t-ros püol¡cos debeinterpretarse en concordancia con los artículos áa v 2g- del mismoreglamento, es decir, en er caso que un título present"oo'"on posterioridad
no sea incompatible con uno anterior pendiente de inscripción ieferente a lamisma partida, debe procederse a su carificacion y áe sár'posit¡va a
::ff:i1 

y- 
:n et .caso.de, ser incompatibte, áebe procederse acalificación y suspensión del asiento de presentación deltídub t;st"Áio.'*

En efecto, no podría suspenderse un título sobre la base de unopresentado con posterioridad; pues la regla funciona a la inversa, esto es,se suspende un título. cuando el que le anlecede resulta incomfatible con elacto rogado en eltítulo más reciente.

su
la

aquéllos;
b) verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto o contrato que, contenido en el titulo, constituye lacausa directa e inmediata de la inscripción;
c) Comprobar que el acto o derecho se ajusta a las disposici
los requisitos establecidos en dichas nonnas:

iones legales sobre la materia y el cumplimiento de

llJ:;*::,t::::fj:i"11*l 
tuncionario ádministrativo o notario que autorice o cerrifiique el tírulo;

9"u;11"fl"'::illjl*l^ j:l:::lfffantes nor,to G ;;;ñ ;;l;r''; il;"#J;1"1'J!illlii¿.'.*J;;tü;ffi ;ff ::Tiffiff :ff i:';,".," .su adecuación cn¡ lns .nfa^ai--r-^ r^r D^-:-1.):,:Í:::":::1,:r^3:::";i:*¡!;$ ü;ffi ,T;#ffi:"T',iX""?:'¿:::Hff'ffi:'ff"H:ilTji:
::::::l*::::,1::::lt"lo::1t¡,sarv1 ros c-asos.de."_*;;;;;;;ñ; il#,il;'ffi:;Tlr,:..:1
:",y"::*:"T:Hi::-:*-*fl,:-er,Registradorp.¿,i.,,ier,i'""-piiilffiffi'ffiffin'ff"ffiprevios que resulren indispensables pu.u qr.-." rdi_d i;;;i;?ü;,.í;;
n un tltulo es incompatible con otro ya presentado, cuando la eventual inscripción del primero excluya la delpresentado en segundo lugar (art. ZO iC-p.Pl.

¡0 criterio adoptado en las Resoluciones No 023-2003-suNARp-TR-L del 17 de enero de 2003 y N.0g3-2003-SUNARP-TR-L del l3 de febrero de 2003.

\



8. A mayor abundamlento, los documentos presentados y a que se reflere
ef rubro | (acfo cuya inscripción se solicita y documentación presentada)
tienen la calidad de tltulo conforme al artículo 7 del RGRP; por tanto, la
calificación en primer término conesponde efectuarse sobre la base de
dicha documentación, pues como fluye de los artículos 2011 del Código
Civit y artículo V deltítulo preliminar del RGRP, la calificación debe basarse
en fórma exclusiva y excluyente en los documentos presentados por el
solicitante de la inscripción; ello implica que el Registrador deberá:

i) Rechazar documentos presentados por un tercero ajeno al procedimiento
registral.
ii) Abstenerse de sustentar su calificación en otros documentos que no
tórman parte del título presentado, salvo que se trate de la calificaciÓn
co m ple menta ria de " a nte ce d e nf es regisfrales'.

f

Con relación al ítem (i) Roca Sastre1l, señala: "el Registrador, al calificar,
no puede fundarse en'lo que no consfe en /os fífutos presentados y en el

contenido det Registro, de suerte que, salvo el derecho aplicable, en
funciones de calificación no existen para el registrador sino estos dos

elementos o medios Y ninguno má{.
Ájr"g" el citádo ¡urista que "las noticias parliculares obtenidas por el

rági{trador, sea pór sí o por ofras personas, de palabra o por escrito o en

instancia no Comprendida entre los documenfos presenfados a registro, no
puede fenerlos eln cuenta el registrador. La certeza que el registrador haya
'podido 

adquirir por circunstancias extrañas at títuto presentado no puede

influir en ta catificación ni por posibles conieturas o por conocimiento de

d ocu me ntaciÓn e xtranegi stral' -

Dicho esto, con relación a la cuestión iii, se concluye que por regla

genet"t", áun cuando un mismo Registrador califique los titulos de una

i ista partida, no podrá tomar en cuénta en la evaluación del titulo más

antiguo los elementos que aparezcan de los tltulos posteriores (más

recientes).

9. De otro lado, el procedimiento registrat se inicia con la presentación del

títuto por et OAr¡o(Árt. f Z RGRP) y concluye con: a) Inscripción deltítulo; b)

tacha por u"ncimidnto del plazo'Oá vigencia del asiento de presentación; c)

f f iyRoCASASTRELuis.DerechoInmobil iar iaRegistral, tomolV,8va.
Edición, Bosch, Barcelona, 1995' p.41.

,, Claro está, salvo el caso de tltulos conexos. (Art. 47 RGRP: ... Sólo se calificarán conjuntamente los titulos

conexos ingresados con distintos asientos de presentación, cuando:

a) Lo soliciten el o los presentantes;
bj Se errcuentre pagada la totalidad de los derechos registrales requeridos para su inscripción;

c) El títuto presentado en segundo lugar contenga el acto prévio que posibilite la inscripción del tltulo
,;;;;;;J;;;l;*;, sieinpre qu. di"ho acto preexista a ta fecha de presentación del primer tltulo;

{Ñ;;;il,tu¡"; il;"dios incompatibles. Este requisito no será exigible cuando el instrumento

inN¡bible que contiene .i u.,o pr""io haya sido extendido con anterioridad al asiento de presentación del

primer titulo.
L¡s efectos de la inscripción de los títulos conexos catificados conjuntamente se retrotraen a la fecha y hora

del asiento de presentación del tltulo que ingresó primero. En estos casos la calificación conesponde al

Registrador que conoce del título presentado en primer lugar'

En los casos €n que por "rro. a" hubiese insctito un-tltulo' contraviniendo lo previsto en los párrafos

anteriores, procederá la calificación e inscripción, de ser el caso, del título presentado con anterioridad'

dejá,ndose constancia de esta circunstancia Ln el asiento. Simuttáneamente deberá comunicarse el error

incurrido al superior jerarqir-ico ; ;a,i*i"r del derecho perjudicado, en el domicilio consignado por éste en el

título o, en el señalado en su documento de identidad'
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aceptaclón de deslstimlento totalde la rogatorla.

si bien, la vigencia del asiento de presentaciónr3 de un título es de 3s días
pronogables; dicha vigencia sólo se justifica en la medida que el título aún
no se haya registrado y subsista el ir¡terés en la inscripción. por tal razón, si
hipotéticamente un título se inscribe al día siguiente de su presentación, no

. \ puede afirmarse que el asiento de presentación siga vigente; puesto que
I ) concluyó el procedimiento registral con dicha inscripción (literal a) del Art.'  

,  |  , l t  E ¿ 1 t r  E t l  E t ^ ¡ ^  ^ ^ r ^  * : ^ - ^  r : - : ^ ^  ^ ^ - ^ r . . . . -  r -  - - : - - - ^ : -; I 12 RGRP/. Bajo esta mísma lógica, conctuye la vigencia del asiento deJ" I 
\t /. vew serq | | [or I rq rvvruo, uvr ruruyrt tc¡ vtgitt tulal ugl atl i l ts't l tu ue

' / presentación cuando se acepta el desistimiento total de la rogatoria (literal

concedida por el Gerente se adiciona a la prevista en el primer párrafo, si fuera el caso.

f::l^o::llf 1T-*::t:*"t 
hava mrás de un Gerente de Área Registral con facuttad p¿ua otorsar prónogas

:lqf,.3'T.-,",'gPf:cidos ¡n.el p¿'dlalteri9r: Asimismo, ;;;;ñlün.Jül;ñ; í;;tf";;

c) del Art. 12 RGRP). Esto es, la vigencia del asiento de presentación está
supeditado a la duración del procedimiento registral.

10. Ahora bien, conforme a lo previsto en el artículo 144 (inciso a) el
recurso de apelación se interpone dentro de la vigencia del asiento de
presentación; vale decir, dentro de la vigencia del procedimiento registral,
por tanto, vencido éste por caducidad (transcurso del íntegro del plazo de
vigencia del asiento de presentación); o porque se produjo la tacha por
desistimiento total de la rogatoria (transcurso parcial del plazo de vigencia
del asiento de presentación), no es procedente el recurso de apelacióñ.

claro está, deben exceptuarse los casos de error en el cómputo del plazo o
error en la aceptación del desistimiento formulado, como podría ser el caso
del desistimiento proveniente de una suplantación del representado, es
decir, .. cuando objetivamente se aprecia una irreguÉridad en el
procedimiento registral.

11. Estando a los fundamentos expresados, conesponde evaluar la
decisión venida en grado, esto es, si la aceptación del desistimiento
formulado por Antonio Aburto campos con firma iegalizada ante notaria de
cañete ltala Ganafa Peña se encuentra conforme a las normas del

rr Artículo 25.- Vigencia del asiento de presentación:
El asiento de presentación tiene vigencia durante treinta y cinco (35) días, a partir de la fecha del ingreso det
tltulo' contados conforme a lo dispuesto en el Artículo 4 de este Reglamento. bentro de los siete primlros días
el Registrador procederá a la inscripción o formulará las observaciones, tachas y liquidaciones a los titulos. Se
admitirá la subsanación o el pago de mayor derecho hasta el sexto dla anterioi al vencimienro de la vigencia
del asiento. Los últimos cinco días se utilizarán para extender el asiento de inscripción respectivo, de ser el
caso.
Artículo 27 .- Prónoga de la vigencia del asiento de presentación
El-plazo de vigencia del asiento de presentación puede ser prorrogado hasta por veinticinco (25) días
adicionales, sin peduicio de lo señalado en el segundo párrafo de este añlculo y en el literal a) del artículo 2g.
El Gerente Registral o Gerente de Á¡ea, mediante resolución motivada "n ""-ur", objetivas y extraordinarias
debidamente.acreditadas, puede prorrogar de oficio y con carácter general la vigencia del asiento de
presentación hasta por sesenta (60) dias adicionales, en razón de la fecha de ingreso del títuto, tipo o clase de
acto inscribible, Registro al que corresponda u otro criterio similar, dando cuinta a la Jefatura. l,a prórroga

,--ili::

l .

tradcienden el ámbito zonal, el Gérente Relistral de la sede Central estará facultado para otorgarla.
Artículo 28.- Prórroga automática
Se produce la prórroga automática del plazo de vigencia del asiento de presentación en los siguientes casos:a) Cuando se interponga recurso de apelación contra las obsewaciones, tachas y liquidaciones, hasta etvencimiento de los plazos previstos en los artículos l5l, 16l, 162 y 164 o se anote la demanda deimpugnación ante el Poder Judicial antes del vencimiento del plazo señalaáo en este último artlculo;b) cuando se formule observación o liquidación por mayor derecho o el tltulo requiera informe catastral, porel plazo máximo previsto en el primer párrafo deí artícuio 27. En estos supuestos,'en nlngrin caso, el plazo devigencia del asiento de presentación excederá de sesenta (60) días.
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procedlmlento reglstral o adolece de defecto que Justiflque su revocatorla.

Para ello, resulta indispensable precisar que del tltulo venido en grado se
advierte lo siguiente:

a) La solicitud de inscripciOn que contiene el acto rogado fue presentada
por Jorge Luis Reyes Matos sin haber indicado que procede en
representación de tercero interesado.

b) El acto rogado se sustenta en la escritura pública otorgada ante el
:-"". notario de Lima Ricardo Barba Castro con fecha 18.4.2007, que'., 

. 'formaliza la transferencia de propiedad del predio submateria a favor de
1,.. i'.l: , :Antonio Aburto Campos. Consecuentemente en virtud al art. lll deltltulo

,/' ,' Ipreliminar del RGRP, es válido asumir que el adquirente del derecho' ,' Antonio Aburto Campos, tiene la calidad de representado.
c) El Registrador en su función calificadora circunscrita a la documentación

existente en el título ¿Pudo advertir que existe un tercero interesado en
la inscripción deltítulo venido en grado?

La respuesta es negativa, toda vez, que el presentante omitió indicar el
nombre de un tercero interesado; máxime si en la documentación que
sustenta el acto rogado no aparecen como intervinientes Oscar Murillo
Manrique ni Eulalia Quijano Delgado de Murillo (señores Murillo).

Bajo tales presupuestos y conforme a lo establecido en los Arts. lll del
Título Preliminar concordante con el Art. 13 del RGRP la tacha por
desistimiento formulada por la Registradora Adriana Chávez Hernani con
fecha 30.6.2008, se encuentra arreglada a Derecho; y con tal
pronunciamiento concluyó el procedimiento registral (Art. 2 inc. c) del
RGRP).

Nótese que el presentante recién con fecha 12.08.2008 interpone recurso
de apelación, y es en este recurso en el que por primera vez refiere haber
actuado en representación de los señores Oscar Murillo Manrique y Eulalia
Quijano Delgado de Murillo (señores Murillo).

Es decir, para los fines del procedimiento registral, carece de relevancia
que el presentante, luego de concluido el procedimiento registral manifieste
que actúa en interés de un tercero interesado; pues tal información
resultaba pertinente sólo durante la vigencia del procedimiento registral no
cuando éste se encuentra concluido.

12. Sin perjuicio de lo expresado, conesponde agregar que el
pronunciamiento efectuado por la Tercera Sala del Tribunal Registral
mediante las Resoluciones No 987-2008-SUNARP-TR-L del 12.9.2008 y No
726-2006-SUNARP-TR-L del 21.11.2A06 corresponden a supuestos
distintos, por cuanto en el primer caso el presentante informó al Registro
durante la vigencia del procedimiento registral y antes de aceptarse la
tacha, que actuaba en representación de tercero interesado; y en el
segundo, existía información en los antecedentes registrales que permitían
colegir que existía un tercero interesado.

En este sentido, se concluye que el recurso de apelación resulta
manifiestamente extemporáneo, como tal deviene en improcedente.

Estando a lo acordado por unanimidad;
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VII. RESOLUCóN

Declarar IMPROCEDENTE el de apelación formulado a la tacha del
titulo a que se refiere el nto, conforme a los fundamentos

resolución.expresados en el análisis de la

. FREDY
i , Presidente de
)  i  i  de lTr ibu

Regístrese y

\ l

LUIS ALBERTO ALIAGA HUARIPATA
Vocal del Tribunalhegistral
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