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Tribunal Registral

Resolución N.° 088-2021-Sunarp-TR-T

Trujillo, 15 de febrero de dos mil veintiuno

Apelante: Oswaldo Martínez Achulli

Título: 1935997 - 2020 del 29.10.2020

Recurso: 313-2020

Procedencia: Zona Registral N.° V - Sede Trujillo

Registro: De Predios de Trujillo

Acto(s): Declaratoria de fábrica y subdivisión

Sumilla(s):

Independización de unidad inmobiliaria sin acceso a la vía pública

Procede la independización de un predio incluso cuando no se pueda acceder a la vía pública, ya sea directamente o a través de un predio colindante, por cuanto este no constituye un requisito para la inscripción de dicho acto.

I. Acto cuya inscripción se solicita y documentación presentada:
Mediante el título venido en apelación se solicita la inscripción de la regularización de la declaratoria de fábrica y subdivisión respecto del predio inscrito en la partida P14009050 del Registro de Predios de Trujillo.

Para este efecto se adjuntaron los siguientes documentos:

1. Formulario registral 6 –Ley 27157– suscrito por las copropietarias Rosa Cecilia Luján Jave y Rosa Amelia Jave Cosavalente y por el verificador responsable Henry Alejandro Castañeda Ramírez (en adelante, verificador Castañeda) con sus firmas certificadas por el notario de Trujillo David Rubio Bernuy (en adelante, notario Rubio) el 15.10.2020.

2. Informe técnico de verificación formulado por el verificador Castañeda Ramírez con su firma certificada por el notario Rubio el 15.10.2020.

3. Documento denominado “observaciones del informe técnico de verificación” suscrito por el verificador Castañeda con su firma certificada por el notario Rubio el 15.10.2020.

4. Declaración jurada formulada por el verificador Castañeda con su firma certificada por el notario Rubio el 15.10.2020.

5. Declaración jurada formulada por Rosa Cecilia Luján Jave con su firma certificada por el notario Rubio el 15.10.2020.

6. Declaración jurada formulada por Rosa Amelia Jave Cosavalente con su firma certificada por el notario Rubio el 15.10.2020.

7. Memoria descriptiva y planos de ubicación y localización (U-1), distribución (A-1) y perimétricos (P-1 y P-2) suscrito por Rosa Cecilia Luján Jave, Rosa Amelia Jave Cosavalente y el verificador Castañeda Ramírez con sus firmas certificadas por el notario Rubio el 15.10.2020.

Forma parte del procedimiento registral el informe técnico 7526-2020 del 18.11.2020 expedido por Patricia Rubí Castillo Morán, técnico en catastro de la Zona Registral V - Sede Trujillo.

II. Decisión impugnada:

El título fue calificado por la registradora pública Patricia García Zamora, quien mediante la esquela de fecha 3.12.2020 dispuso su tacha sustantiva bajo los fundamentos que se reproducen a continuación:

I. Acto registral rogado: declaratoria de fábrica y subdivisión (3 unidades)

II. Antecedentes: predio inscrito en la partida registral 14009050 del Registro de Predios de esta Oficina Registral de Trujillo.

III. Fundamentos de la tacha:

El área de catastro de esta oficina registral, mediante informe N.° 7526-2020- Z.R.N°V-Sede-Trujillo/UREG/CAT ha advertido que el lote 16C, resultante de la subdivisión, carece de independencia funcional, pues el acceso a dicho lote se logra por el lote 17C, como además indica el verificador en los documentos presentados.

En este sentido, es improcedente independizar un área carente de independencia funcional, mediante el procedimiento de regularización de edificaciones, regulado por la Ley 27157.

Por estas razones, de conformidad con el artículo 42 del TUO del Reglamento General de los Registros Públicos, se tacha el presente título por adolecer de defecto insubsanable.

IV. Base legal:

Art. 42 del TUO Reglamento General de los Registros Públicos.
Art. 11 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

Derechos pagados: S/ 441.00 soles, derechos cobrados: S/ 243.00 soles. Derechos por devolver: S/ 198.00 soles.

Recibo(s) Número(s) 00008612-254.

Trujillo, 03 de diciembre del 2020.

III. Fundamentos de la apelación:
El señor Martínez interpuso recurso de apelación, el cual ingresó a la Oficina Registral de Trujillo con fecha 21.12.2020, con la intervención del abogado Christian M. Montoya Lezama, bajo los argumentos que se resumen a continuación:

1. El sublote resultante 16C se encuentra acumulado de hecho con el lote 17C, inscrito en la partida P14202539. Su funcionalidad se encuentra anexa a dicha acumulación, tal como se señala en el informe técnico de verificación.

2. El artículo 9° de la Ley 27157 señala que una de las funciones del verificador es declarar que los planos que se adjuntan corresponden a la realidad física existente.

3. La conclusión del área de catastro de que el lote 16C no presenta independencia funcional no es un aspecto técnico, por lo no es vinculante para el registrador.

4. La tacha del registrador no se encuentra debidamente motivada.

5. La funcionalidad de un predio no es condición para el proceso de regularización.

6. Cita la Resolución 368-2019-Sunarp-TR-T.

IV. Antecedente registral:
La partida directamente vinculada con el título venido en apelación es la P14009050 del Registro de Predios de Trujillo. El derecho de propiedad inscrito en la precitada partida está a nombre de Rosa Cecilia Luján Jave y Rosa Amelia Jave Cosavalente.

V. Planteamiento de las cuestiones:
Interviene como ponente el vocal (s) Fredy Hernando Ricaldi Meza.

La subdivisión planteada pretende la inscripción independiente de 3 sublotes del lote matriz 16 de la manzana 17: 16A, 16B y 16C. El verificador declara que el sublote 16C se encuentra acumulado de hecho con el lote colindante 17C, a través del cual se accede a la calle 2 de junio. Para la registradora García el hecho fáctico que al sublote 16C se acceda por medio de un predio colindante demuestra que carece de independencia funcional, lo cual constituye un obstáculo para la regularización rogada. El apelante sostiene que la acumulación de hecho con el lote 17C evidencia claramente la funcionalidad del sublote 16C.

De lo expuesto y del análisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestión a determinar es si la “independencia funcional”, de la que carece el sublote 16C según refiere la registradora García, constituye un obstáculo para la regularización rogada.

VI. Análisis:
1. Esta Sala en reiteradas oportunidades ha señalado que en el caso de la regularización de edificaciones, regulada en la Ley 27157 y en el TUO de su reglamento (aprobado por el DS 035-2006-Vivienda), como excepción, procederá la subdivisión o el fraccionamiento de un predio urbano sin requerirse la autorización municipal respectiva, ello en atención a que “de hecho” ya se ha efectuado la división fáctica del predio urbano mediante la construcción de edificaciones independientes y, en algunos casos, por la existencia de propietarios distintos (en caso de saneamiento de titulación), situación que el legislador reconoce e incorpora a la legalidad mediante los procedimientos de regularización a que se refieren las mencionadas normas.

2. La subdivisión de un predio urbano es un acto que se produce en la esfera extraregistral mediante la aprobación por la municipalidad respectiva del fraccionamiento de aquel. Como se ha señalado previamente, es “de facto” mediante la construcción de edificaciones independientes en un mismo predio matriz, edificaciones susceptibles de incorporarse al Registro mediante la declaratoria de fábrica en vía de regularización. También, ante la existencia de edificaciones independientes con declaratoria de fábrica autorizada por los órganos competentes, o cuando no existiendo esta, se procede conforme a alguno de los procedimientos de saneamiento de titulación a que se refiere la Ley 27157 y su reglamento. La independización, por su parte, es un acto de naturaleza eminentemente registral que, tal como lo define el artículo 58 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, consiste en abrir una partida registral para cada unidad inmobiliaria resultante de la desmembración de un terreno. Dicha independización, en el caso de un predio urbano, procederá cuando se haya recabado la respectiva autorización municipal o se configure un supuesto de regularización de edificaciones, o de saneamiento de titulación.

3. En ese sentido, cuando la independización de un predio urbano se presenta juntamente con la regularización de la edificación levantada sobre él no existirá obstáculo alguno para su admisión en el registro sin requerir la respectiva autorización municipal de subdivisión, siempre que no quede duda de que dicho acto se realiza dentro del procedimiento de regularización de edificaciones. Del mismo modo, no existirá obstáculo alguno para admitir la solicitud de independización con posterioridad a la inscripción de la regularización de una edificación siempre que existan elementos que permitan establecer que la edificación declarada en vía de regularización conllevó al fraccionamiento de hecho del predio urbano matriz.

4. En el presente caso, se solicita la inscripción de la declaratoria de fábrica y subdivisión, en vía de regularización al amparo de la Ley 27157, respecto del predio inscrito en la partida P14009050 del Registro de Predios de Trujillo. La registradora tachó sustantivamente el título, señalando una cuestión en concreto: “el lote 16C, resultante de la subdivisión, carece de independencia funcional, pues el acceso a dicho lote se logra por el lote 17C”. Por su parte, el recurrente sostiene que la acumulación de hecho con el lote colindante 17C evidencia claramente la funcionalidad del sublote 16C, además que quien asume toda la responsabilidad por el expediente de regularización es el verificador responsable.

5. En primer lugar, de la revisión del plano de distribución (A-01) autorizado por el verificador común Henry Alejandro Castañeda Ramírez con su firma certificada por el notario David Rubio Bernuy el 15.10.2020, se puede comprobar la existencia de una edificación estructuralmente independiente dentro del predio matriz de la partida P14009050 del Registro de Predios de Trujillo, pues las unidades inmobiliarias 16A, 16B y 16C, que son materia de fraccionamiento, son independientes entre sí, ya que están delimitadas y divididas en sus respectivas edificaciones por muros, además es evidente que ninguno de los lotes subdivididos depende estructural y funcionalmente de los otros. Y si bien los dos sublotes 16A y 16B cuentan con ingreso independiente a la calle 8 de octubre y el sublote 16C no, la circunstancia que los lotes materia de subdivisión no tengan acceso a la vía pública no es requisito para la independización tal como lo ha venido señalando esta instancia en reiterados pronunciamientos como es el caso de la Resolución 368-2019-Sunarp-TR-T, invocada por el apelante. También es preciso señalar –para tener más claro el presupuesto planteado– que es irrelevante, para el caso concreto, que en los hechos el sublote 16C se encuentra acumulado al lote colindante 17C1 –a través del cual aquél tiene acceso a la calle 2 de Junio– porque tenga o no tenga acceso a la vía pública no es un asunto que impida la independización.

6. Por lo tanto, podemos concluir hasta aquí que la fábrica declarada por el verificador responsable sí conllevó al fraccionamiento de hecho del predio registrado en la partida P14009050 del Registro de Predios de Trujillo, de ahí que –en principio– sea procedente regularizar la edificación y acceder a la independización solicitada, en el marco de la Ley 27157 y su reglamento.

7. Asimismo, es pertinente señalar que en el procedimiento de regularización el verificador subroga a la municipalidad con ocasión de verificar la adecuación de la edificación a la normativa urbanística, motivo por el cual su declaración también merece fe cuando advierte que en virtud de una construcción se han generado secciones estructural y funcionalmente independientes; en ese sentido, el artículo 4° de la Ley 27333 establece que mediante formulario registral (con intervención del verificador) puede realizarse la subdivisión de unidades inmobiliarias, sin necesidad de ningún trámite administrativo, municipal o de cualquier otra clase. En todo caso, las responsabilidades civiles, penales o administrativas que deriven de esta declaración son de su exclusivo cargo.

8. Ahora bien, como habíamos señalado, para la registradora García el hecho fáctico de que al sublote 16C se acceda por medio de un predio colindante (sublote 17C) demuestra que carece de independencia funcional, lo cual constituye un obstáculo para la regularización rogada.

El siguiente gráfico nos muestra la situación del sublote 16C en cuestión:
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9. Es indudable que para la registradora el término “funcionalidad” está asociado en este caso al término “acceso”. Esto se deduce claramente cuando señala: “el lote 16C, resultante de la subdivisión, carece de independencia funcional, pues el acceso a dicho lote se logra por el lote 17C”. En otras palabras, la primera instancia parece entender que es indispensable que un lote a independizar tenga acceso –entiéndase a la vía pública– por el mismo predio matriz, y si no fuera así, esto es, cuando tenga acceso por un predio colindante, no tendría independencia funcional, por tanto, será improcedente su independización. Este Colegiado no comparte dicha apreciación por razones que esta instancia superior ha señalado reiteradamente a través de su jurisprudencia.

10. En primer lugar, la expresión “unidad funcional” se asocia a su “funcionalidad”, que no es otra cosa que el conjunto de características que hacen que el diseño arquitectónico planteado sea práctico, útil y satisfaga las necesidades de espacios habitables para el ser humano. En ese sentido, la determinación de la “funcionalidad” constituye una potestad subjetiva de naturaleza privada, que no cabe ser cuestionada por las instancias registrales, por tratarse de un criterio adoptado por los mismos propietarios. Por tanto, si los propietarios declaran o dan su consentimiento formal en el Formulario Registral, que el predio, tal como está diseñado, satisface sus necesidades de habitabilidad, dicho aspecto se encuentra inmune a la calificación registral. Así lo ha señalado esta instancia en la Resolución 412-2018-Sunarp-TR-L, del 21 de febrero de 2018 (FJ 11), a cuyo criterio esta Sala se sujeta en virtud del artículo 33.b.2 del TUO del RGRP.

11. En segundo lugar, la “funcionalidad” de una unidad inmobiliaria está asociada fundamentalmente a la independización sujeta a los regímenes establecidos en la Ley 27157: propiedad exclusiva y propiedad común, o de independización y copropiedad, cuya principal característica es la existencia de áreas comunes, situación que no ocurre en el caso apelado. Precisamente, el antepenúltimo párrafo del artículo 63 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios establece que “(...) excepcionalmente y a solicitud del interesado, se podrá independizar en una misma partida más de una sección de dominio exclusivo, aun cuando no exista continuidad entre ellas, siempre que constituyan una unidad funcional”. Esta disposición se encuentra orientada a que en una misma partida registral coexistan dos o más secciones de propiedad exclusiva que, no obstante, forman parte de la misma edificación, están físicamente separadas por otras secciones de propiedad exclusiva o por zonas comunes, siempre que para los propietarios constituyan una unidad funcional y económica. Nuevamente, la funcionalidad de un predio constituye una atribución de los propietarios. Como puede apreciarse, la aludida coexistencia no se presenta en el caso bajo análisis. Por tanto, la funcionalidad mencionada por la registradora tampoco tiene sustento en la antedicha norma reglamentaria.

12. En tercer lugar, tal como ya se señaló en el considerando quinto de este análisis, no es materia de calificación si el sublote 16C tiene o no acceso directo a la vía pública por no ser un requisito para la independización. El sustento de esta posición se encuentra en el acuerdo aprobado en el 105 Pleno del Tribunal Registral, realizado el 24 de mayo de 2013, que señala:

“(n)o es exigible la previa constitución de servidumbre de paso cuando el predio cuya inscripción se solicita no puede acceder a la vía pública”. Si bien este criterio jurisprudencial está referido a que no puede exigirse la constitución de una servidumbre para inscribir (entiéndase inmatricular o independizar) un predio –circunstancia que no ha sido exigida por la registradora–, éste tiene como supuesto de hecho la independización o inmatriculación de un predio que no tiene acceso desde la vía pública –situación que tampoco se presenta en este caso, pues el sublote 16C sí lo tiene–, siendo que la falta de dicho acceso no constituye obstáculo para la independización. Por tanto, aun cuando el sublote 16C no tenga acceso a la vía pública, no es obstáculo para su independización. Es de señalar que en la Resolución 368-2019-Sunarp-TR-T, invocada por el apelante, también se ha llegado a similar conclusión. Por tales razones, la afirmación de la registradora también carece de sustento legal.

13. Finalmente, la circunstancia que el sublote 16C se encuentre acumulado de hecho al lote 17C, tal como afirma el verificador responsable, no demuestra que no conllevó al fraccionamiento de hecho del predio urbano matriz (lote 16), lo cual ya se ha determinado por la existencia de unidades inmobiliarias independientes debidamente delimitadas estructuralmente por muros, paredes o cercos, pues, como hemos señalado líneas arriba, la independencia estructural y funcional es un dato que debe surgir de la comparación entre los lotes o unidades que se pretenden independizar. Se deja a salvo el derecho del interesado a regularizar en un futuro el sublote 16C y el lote 17C, tal como lo señala el apelante, asunto que no corresponde merituar en el caso bajo análisis.

14. Por lo tanto, habiéndose dilucidado la controversia que motiva la presente resolución, este Colegiado decide revocar la tacha sustantiva del título venido en apelación y disponer su inscripción,

VII. Resolución:

Revocar la tacha sustantiva decretada por la registradora pública Patricia García Zamora del Registro de Predios de Trujillo al título venido en grado de apelación, y disponer su inscripción, previo pago de los derechos registrales de corresponder, de conformidad con los fundamentos expuestos en la presente resolución.

Regístrese y comuníquese:

Aldo Raúl Samillán Rivera
Presidente de la Cuarta Sala del Tribunal Registral

Rafael Humberto Pérez
Vocal (s) del Tribunal Registral
Silva Fredy Hernando Ricaldi Meza

Vocal (s) del Tribunal Registral
__________
1 El lote 17C de la manzana 17 se encuentra inscrito en la partida P14202539 del Registro de Predios de Trujillo.
Documento publicado en la página web de la Sunarp.
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