CVI PLENO REGISTRAL

SESION EXTRAORDINARIA - MODALIDAD PRESENCIAL

En la ciudad de Lima, siendo las 8:00 de la mafiana del dia viernes 24 de mayo de
2013, se reunié el Pleno Registral, bajo la modalidad presencial, con la
participacion de 14 vocales: Pedro Alamo Hidalgo quien actia como Presidente,
Rosario del Carmen Guerra Macedo quien actia como Secretaria Técnica, Luis
Alberto Aliaga Huaripata, Elena Rosa Vasquez Torres, Walter Juan Poma Morales,
Nora Mariella Aldana Duran, Mirtha Rivera Bedregal, Martha del Carmen Silva
Diaz, Walter Eduardo Morgan Plaza, Tito Augusto Torres Sanchez, Eberardo José
Carlos Meneses Reyes, Jorge Luis Tapia Palacios, Victor Javier Peralta Arana vy
Rocio Zulema Pefia Fuentes.

LUGAR: Auditorio de la Oficina Registral de Lima - Zona Registral N° IX -
Sede Lima, ubicado en la Av. Edgardo Rebagliati N° 561, quinto
' piso, Jesus Maria — Lima.
FECHA: Viernes 24 de mayo de 2013.

08:00 a.m. Instalacion.

08:15a.m. TEMA 1: Inmatriculacion de predios. ;Resulta necesario que el
titulo inmatriculador individualice el predio o basta la
descripcion contenida en la documentacién grafica?

Ponente: Rocio Pefa Fuentes.
Resoluciones contradictorias:

a) Resolucion N° 112-2010-SUNARP-TR-L del 22/1/2010.

Sumilla:

“INMATRICULACION DE PREDIOS RURALES

Para la inmatriculacién de predios rurales ubicados en zonas no
catastradas, es el verificador quien asume la responsabilidad de la
informacién técnica del predio, respecto a la ubicacion, area y
medidas perimétricas. Sin embargo dicha informacion y
documentacion tecnica como el plano y la memora descriptiva debe
estar sustentada en el o los titulos de dominio. En tal sentido, no
corresponde al verificador determinar el area, linderos y medidas
perimétricas cuando el titulo carece de la informacion minima que
pueda ser concordada, pues ello le cormresponde en forma exclusiva
al Poder Judicial en el procedimiento establecido en el articulo 504
del Codigo Procesal Civil”.
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b) Resoluciéon N° 2400-2011-SUNARP-TR-L del 29/12/2011.

~ Sumilla:

INMATRICULACION DE PREDIOS RURALES

Para la inmatriculacion de predios rurales no es necesario que en el
titulo estén especificados todos los datos del inmueble tales como los
linderos y medidas perimétricas, que dichos datos pueden estar
contenidas en la memoria descriptiva y en el plano”.

Debate del tema.

Conclusiones y votacion.

TEMA 2: ;Constituye acto previo [a inscripcion de la
servidumbre de paso cuando se solicita la inscripcién de la
subdivision e independizacion o la inscripcion de la
compraventa o cualquier otro acto juridico, respecto de un
predio insular o mediterraneo?

Ponente: Walter Morgan Plaza.

Precedente de observancia obligatoria materia de revisién,

" aprobado en el Pleno XXIl, realizado los dias 18, 19 y 20 de

diciembre de 2006:

SERVIDUMBRE DE PASO

“Para independizar secciones de propiedad exclusiva que no tengan
acceso directo a la via pablica o a zonas comunes, se requiere
constituir servidumbre de paso’.

Criterio adoptado en la Resolucion N° 190-2001-SUNARP-ORLC/TR
del 30 de abril de 2001.

Resoluciones contradictorias:

a) Resoluciéon N° 1136-2010-SUNARP-TR-L del 6/8/2010.

Sumilla:

“SERVIDUMBRE DE PASO

Se requiere de la constitucion de servidumbre de paso aunque el que
adquiere un inmueble que no tiene acceso a la via publica, sea a su
vez propietario de ofro predio colindante que si cuenta con salida a
dicha via”.

b) b) Resolucion N° 1560-2012-SUNARP-TR-L del 25/10/2012.
Sumilla:

“IMPROCEDENCIA DE CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE DE
PASO
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01:00 p.m.

- No es exigible la previa constitucion de servidumbre cuando el predio

puede acceder a la via publica a través de otro predio perteneciente
a la misma persona”,

Ver: Resoluciones N° 308-2008-SUNARP-TR-T del 24/12/2008 y N°
026-2011-SUNARP-TR-T del 21/1/2011.

Pausa/Café

Debate del tema.

Conclusiones y votacion.

TEMA 3: Liquidacion de derechos cuando se tacha un titulo
relativo a la inscripciéon de subdivisiéon e independizacion.

Ponente: Pedro Alamo Hidalgo.
Resoluciones contradictorias:

a) Resolucion N° 329-2009-SUNARP-TR-T del 22/9/2009.

- Sumilla:

“l IQUIDACION DE DERECHOS REGISTRALES DEVENGADOS
POR CALIFICACION DE INDEPENDIZACION.

La calificacion sin inscripcion de un titulo que contiene la
independizacion de un predio devenga derechos registrales
equivalentes solo al 1.55% de fa UIT no es procedente realizar la
calificacién de tales derechos atendiendo al nimero de partidas que
debian abrirse a consecuencia de la independizacion”.

b) Resolucion N° 498-2010-SUNARP-TR-L del 9/4/2010.

Sumilla:

“DEVOLUCION DE DERECHOS REGISTRALES POR TACHA DE
TITULO REFERENTE A SUBDIVISION DE PREDIO

No es inscribible la autorizacion municipal de subdivision sino fa
consecuencia registral, como es la apertura de nuevas partidas
registrales para los sublotes resultantes. Por lo tanto, en estos casos
se debe efectuar la liquidacion por la independizacion de los sublotes
resultantes y por la modificacion de area del lote matriz, y de
producirse la tacha, se debe descontar de los derechos pagados, fos
derechos de calificacion correspondiente a cada uno de estos actos”.

Debate del tema.
Conclusiones y votacion.

Almuerzo.
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02:00 pm. TEMA 4: Rectificacion de area de predio urbano en merito a
escritura publica. ;Como se rectifica area de colindantes
inscritos?

Ponente: Pedro Alamo Hidalgo.
Resoluciones reiteradas:

a) Resolucion N° 331-2008-SUNARP-TR-A del 13/11/2008.

Sumilla:

RECTIFICACION DE AREA EN MERITO A ESCRITURA PUBLICA
Puede rectificarse el area, medidas perimétricas y linderos de un
predio urbano mediante escritura publica segun el literal a) del art.
13.1 de la Ley N° 27333, aunque exista superposicion con area de
predio inscrito, debiendo indicarse en la escritura tanto la nueva area,
medidas perimétricas y linderos del predio rectificado, como del
predio que ha resultado afectado con la rectificacion.

b) Resolucion N° 187-2010-SUNARP-TR-L del 5/2/2010.

Sumilla: ) )

“RECTIFICACION DE AREA

Procede la rectificacién de areas, linderos y medidas perimétricas
mediante escritura publica, aunque genere superposicion con fos
predios colindantes, si en dicho instrumento publico intervienen los
titulares registrales de los predios colindantes afectados, prestando
su conformidad”.

02:30 p.m. Debate del tema.
03:00 p.m. Conclusiones y votacion.

03:20 pm. TEMA 5: Inmatriculacion de predio eriazo. ;Queda

@ condicionada a pronunciamiento previo de Gobierno Regional u

otra administracion publica?
Ponente: Tito Torres Sanchez.
Resoluciones contradictorias:

a) Resolucion N° 458-2012-SUNARP-TR-T del 6/6/2012.

Sumilla:

“TIERRAS ERIAZAS

De conformidad con el articulo 23 del Decreto Legisiativo 653, para
reconocer la condicion de eriazas de las tierras y la propiedad del
Estado sobre las mismas debera seguirse el procedimiento sefialado
por el Reglamento de la Ley 26505, aprobado por Decreto Supremo

N° 011-97-AG”.
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03:50 p.m.
04:20 p.m.
04:40 p.m.

05:00 p.m.

Ver: Resoluciones N° 645-2011-SUNARP-TR-T del 9/12/2011 y N°
423-2012-SUNARP-TR-T del 16/5/2012.

b) Resolucion N° 165-2013-SUNARP-TR-A del 19/4/2013.

Sumilla:

“NATURALEZA DEL PREDIO

Verificar la naturaleza del inmueble (si es urbano o rastico en este
ultimo caso rural o eriazo} constituye un aspecto que debe ser
materia de calificacién para determinar quién es el legitimado para
soficitar la inscripcion y qué documentos deberan de presentarse
para tal efecto.

Ver: Resoluciones N° 170-2011-SUNARP-TR-A del 25/4/2011 y 317-
2010-SUNARP-TR-A del 23/8/2010.

Debate del tema.
Conclusiones y votacion.
Revision del acta.

Fin de la sesion.

INSTALACION: Verificado el quérum, el Presidente del Tribunal Registral

declaré instalado el Pleno y de inmediato se inicid el debate de los temas de

agenda.

Se deja constancia que la Vocal Gloria Salvatierra Valdivia no asistid al Pleno
por encontrarse con descansc medico.

Asimismo, se deja constancia que no asistio el Vocal Raul Delgado Nieto por
tener previamente comprometida actividad académica en el registro.

TEMA 1:

Inmatriculacion de predios. ¢Resulta necesario que el titulo
inmatriculador individualice el predio o basta la descripcion
contenida en la documentacion grafica?

Ponente: Rocio Pefa Fuentes.
Resoluciones contradictorias:

a) Resolucion N° 112-2010-SUNARP-TR-L del 22/1/2010.

Sumilla:

“INMATRICULACION DE PREDIOS RURALES

Para la inmatriculacion de predios rurales ubicados en zonas no
catastradas, es el verificador quien asume la responsabilidad de la
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informacién técnica del predio, respecto a fa ubicacién, area y

medidas periméfricas. Sin  embargo dicha informacion y

documentacién técnica como el plano y la memora descriptiva debe

estar sustentada en el o los tilulos de dominio. En tal sentido, no

corresponde al verificador determinar el area, linderos y. medidas

perimétricas cuando el titulo carece de la informacion minima que

pueda ser concordada, pues elfo le corresponde en forma exclusiva

al Poder Judicial en el procedimiento establecido en el articulo 504
del Codigo Procesal Civil”.

b) Resoluciéon N° 2400-2011-SUNARP-TR-L del 29/12/2011.
Sumilla:

INMATRICULACION DE PREDIOS RURALES
" Para la inmatricufacion de predios rurales no es necesario que en el
titulo estén especificados todos los daltos def inmueble tales como los

linderos y medidas perimétricas, que dichos dafos pueden estar
contenidas en la memoria descriptiva y en ef plano”.

A continuacion, la Vocal Rocio Pefia expone su ponencia: |

¢ Resulta necesario que el titulo inmatriculador individualice el predio o
basta la descripcion contenida en la documentacion grafica?

En lo que respecta a la inmatriculacion de predios rurales, esta vigente el D.L. N°
1089 “Decreto Legisiativo que establece el régimen temporal extraordinario de
formalizacion y titulacién de predios rurales”.

Su reglamento ha sido aprobado por D.S N° 032-2008-VIVIENDA, vigente desde
el 15/12/2008, cuyos articulos 86 y 87 establecen que para el caso de
inmatriculacidon de predios rurales ubicados en zonas no catastradas, debe
acompafiarse al titulo de dominio;

plano perimétrico y memoria descriptiva elaborados por el profesional inscrito
en el Indice de verificadores de la SUNARP. El Art. 87 establece la prohibicion
para el Registro de solicitar planos visados por COFOPRI ni cédigos de referencia
catastral.

% El certificado negativo de zona catastrada emitido por COFOPRI, asi como el

En razén a la importancia de la participacion del verificador es que deben
delimitarse sus funciones, las cuales estan establecidas en el Art. 24 del
Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios y entre las cuales
se encuentra: suscribir el Formulario Registral, planos, memoria descriptiva y
demas documentos en los que intervenga, asi como certificar la exactitud del area,
linderos y medidas perimétricas que aparecen en dichos documentos.

Pégina 6 de 43




-

%

Por tanto para la inmatriculacion de predios rurales en zonas no catastradas es el
verificador quien asume |a responsabilidad de la informacion técnica del predio, es
decir, respecto a la ubicacion, area, linderos y medidas perimetricas.

Sin embargo, dicha informacion debe estar sustentada en los titulos de dominio,
pues no es funcién del verificador determinar una informacién que no esté
conforme al titulo inmatriculador.

Es el titulo el que debe contener el derecho que se atribuye al presunto
propietario, siendo que los planos y memoria descriptiva son documentos
complementarios.

Estos fundamentos son los mismos para ambas resoluciones, por lo que en
realidad no estamos ante un caso de resoluciones contradictorias, sino que
el titulo inmatriculador en cada caso, tiene caracteristicas diferentes.

Resoluciones “contradictorias’:

1) Resolucion N° 112-2010-SUNARP-TR-L del 22/01/2010.
En este caso en la escritura publica, se describe al predio con su
denominacion y se indica que esta ubicado a 20 kildmetros de la ciudad de
Liata. No se describen areas, linderos ni medidas perimétricas.

En este caso la informacidn gréafica suscrita por el verificador no se sustenta
en el titulo inmatriculador, no siendo funcién del verificador determinar una
informacién que no esta en el titulo.

Por tanto se concluye que la informacién técnica del predio a inmatricular
debe estar contenida en el titulo inmatriculador.

2) Resolucion N° 2400-2011-SUNARP-TR-L del 29/12/2011.

En este caso en la escritura pulblica, se describe al predio con su
denominacién, area y colindancias, siendo que lo que no consta son las
medidas perimétricas.

- En la documentacion grafica si constan todos estos datos de la escritura
publica como también las medidas perimetricas.

Por tanto si bien no estan TODOS LOS DATOS en el titulo inmatriculador,
si estan la mayoria de ellos.

Y por tanto, se concluye que no es necesario que en el titulo inmatriculador
estén TODOS LOS DATOS DEL PREDIO.

Mi posicidon dado que no son resoluciones contradictorias, es que en el titulo
inmatriculador, deben constar por 1o menos el area y algun otro dato mas del
predio, no siendo necesario que consten TODOS LOS DATOS DE ESTE.

A continuaciéon, se sometio a debate el tema antes expuesto:
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| El Presidente del Tribunal Registral interviene y sefiala que:

| Si bien las resoluciones que se han mencionado se refieren a los casos de predios
rurales, lo que se quiere debatir es no circunscribirlo a predios rurales sino a
cualquier predio, siguiendo ese orden tendriamos que formular la siguiente
pregunta ;jresulta necesario que el titulo inmatricular contenga los datos de
descripcién completa de dicho predio ¢ basta que contenga una descripcion
genérica y con el soporte de la documentaciéon grafica se pueda registrar el
predio?

La Vocal Resario Guerra interviene y sefiala que:

En algunos casos el registrador no observa este tema, nosotros hemos tenido un
caso en que el registrador no lo observd, el Tribunal tampoco lo observd y se
confirmo la observacion. De lo que se trata es saber si el certificador es el
competente.

Con la ponencia se ha traido a colacion el replanteamiento del precedente sobre
tolerancia de area en las inmatriculaciones ¢cual es el fundamento de mantener
este precedente? Comparto la misma posicion de la Vocal Rocio Pefia en el
entido que el registro necesita flexibilidad, no necesariamente va estar todo. En la
Resolucion N° 112-2010-SUNARP-TR-L del 22/1/2010 (en la que fui ponente) no
habia nada, por ello me pronuncié en ese sentido, perc si yo hubiera visto otros
datos de inmatriculacién otro hubiera sido el sentido.

El Presidente del Tribunal Registral sefiala que:

L o que pasa es que existe una directiva del sistema de catastro, en la que no sé
hasta qué punto nosotros podriamos ser flexibles con relacion a la interpretacion
que podriamos hacer a esa directiva con respecto al tema.

La Vocal Martha Silva interviene y sefiala que:

‘ El reglamento no ha previsto, en el caso de la inmatriculacion, que el titulo
inmatriculador pueda ser tratado como una resolucion administrativa, no ha dicho
nada al respecto de las caracteristicas del predio, pero si s& ha mencionado algo

en el articulo 17 literal a) del RIRP cuando regula la inmatriculacion en base a
testamento, entonces este criterio ahi debe ser valido para todos los casos y no

solo para testamento, porque no tenemos norma para los demas titulos

Lo que se ha mencionado en el RIRP es titulo en que se ha individualizado al
predio transferido. ¢ Quée quiere decir individualizado? podria ser identificado o que
por ejemplo el testador diga mi casa en la avenida Arequipa 1020 se lo dejo a mi
hijo o a un tercero, estoy segura que el testador no va a decir el area, linderos,
medidas perimétricas del predio, porque no va a estar pensando que con ello voy
a inmatricular el predio. Sin embargo, estd puesto como una alternativa para
inmatricular, pareciera que el tema deberia manejarse con flexibilidad que la
identificacién del predio deberia ser lo mas importante.

| Estoy de acuerdo con la posicién de Rocio Pefia que si esta el area y no los

linderos, el area deberia ser suficiente.
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La Vocal Mariella Aldana sefiala que:
Coincido con las demas Vocales que no puede exigirse una determinacion exacta
perc tampoco podemos dejarlo como esta el tema, podemos establecer distintos
parametros y tiene que hacerse lo mas flexible posible porque es una primera
inscripcién, creo que los documentos técnicos si pueden determinar muchos
aspectos gue no estan determinados en el titulo de adquisicion.

Se debe tener un elemento minimo que lleve a pensar que los planos y la
documentacion técnica se refieren al mismo predic. La certeza que nos
proporciona ello es una certeza relativa, puesto que en una primera inscripcion no
tenemos con qué contrastario. Solo se sabe en base al informe que emite Catastro
que el area que se quiere inmatricular no obra inscrita.

En conclusién, se debera ser muy flexible, basta con individualizar el predio sin
requerir area, medidas perimétricas y linderos, en mi opinién.

El Vocal Walter Morgan sefiala lo siguiente:

¢ Qué trabajo realiza catastro cuandc se presenta la solicitud de inmatriculacion?
en algunos casos catastro sclamente se limita a ver €l documento técnico y no o
contrasta con el titulo de propiedad, en otro supuesto catastro lo que hace es
evaluar técnicamente el plano y la memoria descriptiva, en la que hace mencion
que esta memoria o este planc no tiene nada que ver con el titulo de propiedad,
segln el articulo 11 RIRP textualmente se menciona gue catastro debe evaluar
solamente el plano, es decir, no le importa si este plano corresponde a este predio
y en otros casos a Catastro si le importa.

En la Sala de Trujillo, cuando el titulo es totaimente indefinido se ha mencionado
que lo primero es determinarlo, trae el titulo de determinacion (escritura notarial o
judicial) para que pueda calzar tu titulo de propiedad con tu plano, porque al final
el derecho esta en el titulo.

La Vocal Mariella Aldana sefiala que:

Respecto a lo planteado por el Vocal Walter Morgan existen resoluciones
contradictorias, en una de ellas se ha mencionado que si no estan determinadas
las areas, linderos y medidas perimétricas del predio que se quiere inmatricular
debe exigirse al usuario el procedimiento para determinar areas, linderos, medidas
perimétricas mediante la Ley 27333 o el régimen de predio rural. Sin embargo, en
otras resoluciones se ha mencionado todo lo contrario, si no estan determinadas
las areas, linderos y medidas perimétricas del predio que se quiere inmatricular no
puede exigirse al usuaric que siga este procedimiento porque sélo es exigible
cuando exista discrepancia u omisién entre las caracteristicas del predio inscrito y
la realidad fisica. No puede aplicarse a predios no inscritos.

El Presidente del Tribunal Registral interviene y sefala que:
El tema es que para algunos la definicién individualizacion va a significar todo
(areas, medidas perimétricas, linderos) para otros estara individualizado por el
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hecho de haber sefalado exclusivamente el area ;Qué entendemos por
individualizacién?

El Vocal Eberardo Meneses sefiala que:
Lo que debe primar es lo que sefala el titulo siempre que esto no discrepe con los
planos sustancialmente.

La Vocal Rosario Guerra senala lo siguiente:
Lo que quiero plantear es si nosotros vamos a flexibilizar o no. Luego de ello se
podria establecer parametros.

El Presidente del Tribunal Registral sefiala que:

En un proceso judicial de prescripcion adquisitiva de dominio ;el juez solicita la
determinacion exacta del predio o en ese proceso solamente se pide la prueba de
adquisicion del predio?

La Vocal Elena Vasquez interviene y sefiala que
En esos casos existe una inspeccién ocular por parte del Juez para verificar la
posesion efectiva del predio.

El Presidente del Tribunal Registral sefiala que: _

De ser asi, se tendria que adoptar un criterio similar, porque estamos hablando de
titulo inmatriculador que normalmente redne las condiciones para adquirir la
propiedad, por posesion corta.

El Vocal Tito Torres sefala que:
Si bien es cierto el area es un elemento fundamental para la inscripcién, ese dato
se puede obtener de los linderos.

El Vocal Jorge Tapia interviene y sefala que:

A veces en la realidad existe gente de mala fe, cuando solamente existe el area de
lugares en donde hay mucho interés, la elaboracién del documento técnico lo
hacen a su conveniencia, si la gente actuara de buena fe no habria ningun
problema, pero muchas veces el documento técnico no refleja lo que realmente
fue adquirido, por lo cual se debera establecer parametros.

Como saber lo que realmente adquirio, porque con el area no es suficiente.

La Vocal Mariella Aldana sefala que:
Mediante la Resolucion N° 649 -2009-SUNARP-TR —L del 15 de mayo de 2009, se
sefialo en relacion a la individualizacion lo siguiente:

“8. La Real Academia Espariola define “1. Individualizar” como especificar aigo,

tratar de ello, particularidad y por menor. 2. Determinar individuos comprendidos
en una especie.
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en realidad distintas aparezcan y Se consideren como una misma. 2. 1Tr.

\ E! mismo diccionario al definir “identificar’ sefiala “1. Hacer que dos 0 mas cosas
Reconocer si una persona o cosa es la misma que se supone o se busca.”

Queda entonces evidenciado que no podemos asimilar los términos “individualizar”
referido en el RIRP, con el de “identificar” referido por la Registradora Publica.

Entonces para qué testamento pueda dar mérito a la inmatriculacién de un predio,
basta que este puede ser individualizado, es decir diferenciarse de los olros
bienes que pudiera mencionarse en el testamento, aun cuando no pueda ser
totalmente identificado. Debe tomarse en cuenta que el testador no siempre
cuenta con las herramientas para identificar plenamente escribiendo mas atn
cuando su manifestacion de voluntad se ha producido en 1926, cuando los dafos
requeridos para identificar a los predios no eran tan exactos y precisos. Asi, en el
presente caso se ha descrito el predio de la siguiente manera: “Una casa nueva en
la calle principal, frente a la primera con balcén con zaguén, sin Huerta, cinco

abitaciones, patio comalito y cocinas colindantes por la derecha con una

ocacalle de los intereses Nicolas Romero”. El testador también describe en forma
detallada cada uno de sus otros bienes, diferenciandolos unos de otros.

Tenemos entonces, el predio heredado por Marta Flor y Julia Bernardina
Cardenas Mandujano (en representacion de Bernardina Mandujano), ha sido
debidamente individualizado en el testamento, por lo que resulta valido que este
documento pueda dar lugar a una inmatricufacién en tanto el fallecimiento de su
causante fue el 6 abril 1947, es decir que tiene mas de cinco anos de antigtiedad”.

Segun de lo revisado, se puede determinar que el término de “individualizar’ es
visto como que basta que permita diferenciar uncs bienes de otros, es muy
flexible. No exige areas, medidas ni linderos.

La Vocal Elena Vasquez sefiala que:
El presente tema es muy particular (casuistico) en realidad no se puede concluir
con una linea general para todos los casos.

Culminado el debate, la Vocal Mariella Aldana propone la siguiente sumilla:
“INDIVIDUALIZACION DEL PREDIO PARA EFECTOS DE SU
INMATRICULACION

La individualizacion del predio que se requiere para su inmatriculacion implica que
pueda ser diferenciado de otros predios, en base a distintos elementos. No es
indispensable que en ef titulo de adquisicién conste su area, linderos o medidas
perimétricas’.

La Vocal Elena Vasquez sefiala que:

La sumilla propuesta por la Vocal Mariella Aldana no es un buen mensaje para la
comunidad, ;qué sucede si se elabora un titulo, en el cual no se indica el area ni
linderos y lo presento luego de cinco afos?, son cosas que deben quedar al

e
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momento de la calificacion es muy casuistico el presente tema. Pese a que soy del
criterio flexible. '

La Vocal Mariella Aldana interviene y sefiala que:

Efectivamente en ningun titulo inmatriculador, aun cuando estén determinados los
linderos y medidas perimétricas, no hay ninguna autoridad que compruebe que
exista una posesion de esa area. Pero si la persona se presenta con ese titulo se
entiende que ha venido poseyendo esa area que quiere inmatricular, por ello se
exige el plazo de 5 afios de antigliedad.

El Vocal Tito Torres sefiala que:

La propuesta planteada es muy flexible de tal manera que podria generarse una
escritura imperfecta con fecha atrasada. El tema del area se puede determinar a
partir de las medidas perimétricas, el area sola da a pie a que el predio se
acomode a la conveniencia de obtener un planoc exacto.

La Vocal Rocio Pefa interviene sefialando que:

Aun cuando no haya area o linderos, el area de un predio puede estar bien
individualizado, es dificil encajar un precedente para todos los casos, por ejemplo
cuando se indica calle y numeracién.

La Vocal Rosario Guerra senala que:

Lo que debemos dar mucha importancia es al documento técnico, si bien es cierto
en el titulo no se encuentran las medidas perimeétricas, el plano tiene que estar
debidamente visado por alguien y a partir de ello alguien tendra que hacerse
responsable de ese documento.

El Presidente del Tribunal Registral senala que:

La Vocal Rosario Guerra se esta poniendo en el caso que se trata de un solo
supuesto que el predio rural situado en zona no catastrada; sin embargo,
deberiamos ponernos a pensar, en términos generales, tanto predios urbanos
como predios rurales. ;Qué pasa si se presenta un titulo inmatriculador donde se
indique solamente el nombre del predio pero me acompafa un certificado catastral
emitido por COFOPRI? Seria suficiente en mi concepto para efectuar la
inmatriculacion.

La Vocal Rosario Guerra senala que:

La Resolucién N° 112-2009-SUNARP-TR-L, no analiza necesariamente al titulo
inmatriculador sino si el verificador era responsable de esa descripcién. El predio
no estaba inscrito en forma individualizada, la informacion técnica estaba suscrita
por un verificador y no correspondia que éste (ante tanta ausencia de informacion)
tenga la responsabilidad de esa descripcion, si ese mismo titulo lo visaba
COFOPRI o la Municipalidad otro hubiera sido el procedimientc. Esa resolucion se
resolvid porque fue un verificador quien determind los linderos, porque el titulo no
decia nada, no se cuestiond el titulo.
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La Vocal Mariella Aldana senala lo siguiente:

No comparto la opinion de la Vocal Rosario Guerra, cuando el reglamento exige
cuales son los documentos técnicos que se tiene que presentar en el caso que se
presente el plano con firma del verificador, es el supuesto aplicable a predios
rurales ubicados en zonas no catastradas. En ese caso, se tiene que presentar un
certificado negativo de zona catastrada emitido por la autoridad y el plano visado
por el verificador. El caso en que se requiere plano visado por Municipalidad es el
de predios urbanos.

Lo que la Vocal Rosario Guerra estaria estableciendo es una regla: cuando la
documentacion que se debe presentar es certificado negativo de zona catastrada
y plano visado por verificador, se requiere que en el titulo inmatriculador conste las
areas, linderos y medidas perimetricas.

La Vocal Mariella Aldana propuso la siguiente sumilla:

INDIV!DUALIZACIQN DEL PREDIO PARA EFECTOS DE SU
INMATRICULACION

La individualizacion del predio en el titulo de adquisicion para su inmatricufacion
implica que pueda ser diferenciado de ofros predios, en base a distintos
elementos. No es indispensable que figuren areas, linderos © medidas
perimétricas.

Posteriormente, el Presidente del Tribunal Registral propone al Pleno la
siguiente sumilla que refieja el criterio riguroso:

INDIVIDUALIZACION DEL PREDIO PARA EFECTOS DE SU
INMATRICULACION

La individualizacién del predio que se requiere para su inmalriculacion implica que
pueda ser diferenciado de ofros predios, de fal manera que en el titulo
inmatricufador deben figurar necesariamente los datos respectivos como area,
linderos o medidas perimetricas.

La Vocal Rosario Guerra propone la siguiente sumilla:

INDIVIDUALIZACION DEL  PREDIO PARA EFECTOS DE SU
INMATRICULACION

La individualizacion del predio en el titulo de adquisicién para su inmatriculacion
implica que pueda ser diferenciado de ofros predios, en base a distintos
elementos. No es indispensable que en el titulo de adquisicion conste su area,
linderos o medidas perimétricas, siempre que la documentacion técnica que se
adjunta provenga de ente generador de Catastro.

Luego de fa votacion se obtienen los siguientes resultados:

La sumilla de la Vocal Mariella Aldana:

A favor: Mariella Aldana, Pedro Alamo, Walter Poma. Total: 3 votos.

En contra: Elena Vasquez, Mirtha Rivera, Rosario Guerra, Martha Silva, Rocio
Pefia, Tito Torres, Walter Morgan, Eberardo Meneses, Javier Peralta, Jorge Tapia
y Luis Aliaga. Total: 11 votos.
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Por la segunda sumilla, que refleja el criterio riguroso:

A favor: Walter Morgan, Jorge Tapia y Tito Torres. Total: 3 votos.

En contra: Elena Vasquez, Mirtha Rivera, Rosario Guerra, Martha Silva, Rocio
Pefia, Mariella Aldana, Pedro Alamo, Walter Poma, Eberardo Meneses, Javier
Peralta y Luis Aliaga. Total: 11 votos.

Por la sumilla de la Vocal Rosario Guerra:

A favor: Elena Vasquez, Mirtha Rivera, Martha Silva, Rosario Guerra, Luis Aliaga,
Eberardo Meneses, Rocio Pena y Javier Peralta. Total: 8 votos.

En contra: Mariella Aldana, Jorge Tapia, Pedro Alamo, Walter Morgan, Tito Torres
y Walter Poma. Total: 6 votos.

Por tanto, la sumilla se aprueba como ACUERDO PLENARIO, siendo la sumilla la
siguiente:

INDIWDUALIZACIQN DEL PREDIO PARA EFECTOS DE SU
INMATRICULACION

La individualizacion del predio en el titulo de adquisicion para su inmatriculacion
implica que pueda ser diferenciado de otros predios, en base a distinfos
elementos. No es indispensable que en el titulo de adquisicion conste su area,
linderos o medidas perimétricas, siempre que la documentacion técnica que se
adjunta provenga de ente generador de Catastro.

El Vocal Walter Poma se retira del Pleno por motivos particulares, permiso que fue
solicitado con anticipacién al Gerente General de la SUNARP.

A continuacion, los Vocales Walter Morgan y Jorge Tapia se retiran del Pleno para
tener una entrevista programada con el abogado Juan Carlos Mordn Urbina. Por
ello, el Presidente del Tribunal Registral sugiere a los demas Vocales revisar el
tema 3 para continuar con la agenda del Pleno.

TEMA 3: Liquidacion de derechos cuando se tacha un titulo relativo a la
inscripcién de subdivision e independizacion.

Ponente: Pedro Alamo Hidalgo.
" Resoluciones contradictorias:

a) Resolucion N° 329-2009-SUNARP-TR-T del 22/9/2009.

Sumilla:

“t IQUIDACION DE DERECHOS REGISTRALES DEVENGADOS
POR CALIFICACION DE INDEPENDIZACION.

La calificacion sin inscripcion de un titulo que contiene la
independizaciéon de un predio devenga derechos registrales
equivalentes sélo al 1.55% de la UIT no es procedente realizar la
calificacion de tales derechos atendiendo al niamero de partidas que
debian abrirse a consecuencia de la independizacion”.
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Acto seguido, el Presidente del Tribunal Registral expone su ponencia:
Liquidacion de derechos registrales cuando se tacha un titulo
relativo a la inscripciéon de subdivision e independizacién

b) Resolucion N° 498-2010-SUNARP-TR-L del 9/4/2010.

Sumilla:

“DEVOLUCION DE DERECHOS REGISTRALES POR TACHA DE
TITULO REFERENTE A SUBDIVISION DE PREDIO

No es inscribible la autorizacion municipal de subdivision sino la
consecuencia registral, como es la apertura de nuevas partidas
registrales para los sublotes resultantes. Por lo tanto, en estos casos
se debe efectuar la liquidacién por la independizacion de los sublotes
resultantes y por la modificacion de &area del lote matriz; y de
producirse la tacha, se debe descontar de los derechos pagados, los
derechos de calificacion correspondiente a cada uno de estos actos”.

Los Registradores Publicos de la Zona Registral N° II- Sede Chiclayo han
planteado que se debata, entre otros, el tema concerniente a la manera de liquidar
los derechos registrales cuando se solicita la inscripcion de una subdivision e
independizacion y la rogatoria concluye en la tacha procesal del titulo.

Al respecto existen dos posiciones:

a) Resolucion N° 329-2009-SUNARP-TR-T del 22/9/2009. En esta resolucion por
mayoria se opta por liquidar solo los derechos de calificacion (1.55% de la UIT), y
devolver el exceso pagado, sin tener en cuenta para ello el nimero de partidas
registrales que se hubieran abierto de producirse la inscripcién.

Como fundamentos de esta posicidn se sefald lo siguiente:

“3. Asume este Tribunal que sera efectivo el servicio de calificacién e inscripcion
de un titulo de independizacién cuando la validez formal y material del titulo haya
sido examinada por lo aparece del mismo y de la anica partida directamente
vinculada y, ademds, se abran las partidas de independizacion que correspondan.
El titulo es tnico, como tnico es el folio en el que esta inscrito el predio materia de
independizacién. Son estos los unicos objetos de calificacion, sin que sea posible
extender la calificacion a otras partidas, mucho menos a las que no han sido
independizadas, precisamente porque el titulo no ha llegado a ser inscrito y por
ende no se abno folio de independizacion alguno.

4. Por ello, el Decreto Supremo 017-2003 condiciona el pago de fa tasa registral
por independizacion a “cada partida que se independice”. En ese orden de ideas,
la sola calificacion (sin inscripcion) de un titulo de independizacion no puede
devengar el pago de la tasa registral por cada partida que no llegé a
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independizerse, dado que el servicio de inscripcion y apertura de partidas no ha
llegado a prestarse realmente.

5. Atendiendo a lo sefialado, sostiene este Tribunal que en los supuestos en que
un titulo que contiene la independizacion de un predio sea calificado pero no
llegue a inscribirse, devengara el pago de la tasa registral por derecho de
calificacion equivalente al 1.55 % de la UIT, con prescindencia del numero de
sublotes o secciones en que debia fraccionarse la finca matriz {...)".

b) Resolucion N° 498-2010-SUNARP-TR-L del 9/4/2010. En esta resolucion por
unanimidad se opta por liquidar los derechos de calificaciéon teniendo en cuenta el
numero de partidas de independizacién que se hubieran abierto de producirse la
inscripcion.

Como fundamentos de esta posicion se dijo lo siguiente:

“(...) lgualmente, el articulo 43" establece que tratandose de tacha por caducidad
del plazo de vigencia del asiento de presentacion, en el texto de la tacha se
precisara la naturaleza de la misma, indicandose ademas las observaciones que a
criterio def Registrador no han sido subsanadas o el mayor derecho registral que
no ha sido pagado, y que también, luego de descontar el derecho de calificacion
por los actos solicitados, de ser el caso, se consignara el monfo de derechos por
devolver los que podran constituir pago a cuenta de futuros tramites ante la misma
Oficina Registral. {...).

6. En el caso concreto de la subdivision de un lote de terreno, tal como ha
establecido esta instancia a través de la Resolucion N° 386-2007-SUNARP-TR-L
del 20/6/2007 y en la Resolucion N° 497-2007-SUNARP-TR-L del 25/7/2007 lo que
resulta inscribible no es la autorizacién municipal de subdivisién o el hecho fisico
de subdivision sino la consecuencia registral, cual es la aperfura de nuevas
partidas registrales para los sublotes resultantes, es decir, la independizacién.

Esta conclusion se corrobora por el Decrefo Supremo N° 017-2003-JUS y por la
Resolucion N° 353-2008-SUNARP/SN del 31/12/2008, los cuales (nicamente
contienen aranceles relativos a la independizacion como consecuencia de la
subdivision, y no para la subdivision especificamente. (...)

De acuerdo con elfo, habiéndose producido la tacha por vencimiento del asiento
de presentacién del titulo en referencia y siendo los actos registrables: las
independizaciones de cada una de las areas en que se subdividié el predio matriz
y la modificacién de area del predio matriz como resultado de la desmembracién
de dichas extensiones; de conformidad con lo prescrito en el articulo 43 antes
glosado, correspondia descontar el monto referente a los derechos de calificacién
por cada uno de estos actos y disponer la devolucién del saldo pagado, como en
efecto o hizo el Registrador Publico que tuvo a su cargo la calificacién (...)".

' Reglamento General de los Registros Ptblicos.
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Asimismo, este despacho ha requerido la opinién de la Registradora Publica de
Lima, Sonia Campos Fernandez, quien ha manifestado:

“Mi posicién (y entiendo que es unanime en los registradores de Lima}, es por el
criterio de la Sala de Lima y el voto en discordia de RafaeF.

Cuando se realiza la calificacién de cualquier acto que conlleve a la apertura de
una partida registral {(inmatriculacion, subdivision, acumulacion, independizacion
por régimen de propiedad exclusiva, habilitacion de predios rurales, rusticos en
Zona de expansion urbana) se realiza una evaluacion de la informacion grafica y
literal (contenida en los planos y titulo en el cual se sustenta el derecho) por cada
uno de los lotes que seran objeto de independizacion; lo que ademas sera
confrontado con la partida matriz. Por ello no considero correcto el criterio de
Trujilo al indicar que para estos casos, los derechos de calificacion estan
asociados a la apertura de la partida. Como bien sefiala Rafael, la labor de
calificacion se ha realizado de la misma forma que con otros actos que se
presentan para su inscripcién”.

Nuestra opinidn es concordante con la expresada por la Sala de Lima, es decir,
que cuando se produzca la tacha procesal de un titulo sobre subdivision e
independizacién debera cobrarse los derechos de calificacion por cada una de las
partidas de independizacion que se hubieran abierto si se subsanaban las
observacior.es a la rogatoria de inscripcion, de conformidad con lo establecido por
el articulo 43 del Reglamento General de los Registros Publicos, porque los
derechos de calificacion se encuentran constituidos, como indica el numeral 168
del reglamento acotado, por la presentacion del ftitulo, su calificacion y la
blusqueda de antecedentes registrales previos a la inscripcion, es decir, toda
aquella labor que realizan los Registradores Publicos cuando se presenta un titulo
de esta u otra naturaleza.

E! criterio contenido en la Resolucion N° 329-2009-SUNARP-TR-T del 22/5/2008,
en caso de ser acogido, determinaria que se aplique no solo a las rogatorias de
subdivisién e independizacion, sino ademas a las rogatorias de acumulacion,
porque el arancel de derechos registrales sefala que se aplican los derechos
registrales por cada partida que sea objeto de acumulacion, y de ser asi no se
cobrarian derechos de calificacién por las partidas que iban a ser acumuladas a
pesar de que el Registrador evalud las distintas hipétesis que podrian impedir ia
acumulacién contenidas en las diferentes partidas registrales materia de esta
solicitud, como son los requisitos para que proceda dicha operacion: que no exista
solucién de continuidad, que los predios pertenezcan al mismo propietario, etc.,
asi como si en las partidas respectivas existen o no registradas garantias reales o
medidas cautelares.

? Rafael Humberto Pérez Silva, ex vocal suplente de la IV Sala del Tribunal Registral, quien emitié un voto
singular en la Resolucion N° 329-2009-SUNARP-TR-T del 22/9/2009.
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En este caso, si bien no se van a abrir nuevas partidas registrales
(independizacién), si va a producirse el cierre de varias partidas registrales y la

" apertura de una partida de acumulacién.

Por lo expuesto, proponemos que el pleno apruebe como precedente de
observancia obligatoria la sumilla de la Resolucion N° 498-2010-SUNARP-TR-L
del 9/4/2010:

DEVOLUCION DE DERECHOS REGISTRALES POR TACHA DE TiTULO
REFERENTE A SUBDIVISION DE PREDIO

“No es inscribible la autorizacién municipal de subdivisién sino la consecuencia
registral, como es la apertura de nuevas partidas registrales para los sublotes
resultantes. Por lo tanto, en estos casos se debe efectuar la liquidacion por la
independizacién de los sublotes resultantes y por la modificacion de area de! lote
matriz; y de producirse la tacha, se debe descontar de los derechos pagados, los
derechos de calificacion correspondientes a cada uno de estos actos”.

A continuacion, se sometié¢ a debate el tema antes expuesto:

El Vocal Tito Torres sefiala que:

;Cuanto se devuelve? ;Se cobra solo el derecho de calificacién? Porque la
presentacion del titulo fue sélo una expectativa que se va generar con la
inscripcion.

La Vocal Martha Silva sefiala que:

En el sistema que manejan los Registradores para liquidar, arroja
automaticamente que se cobre la calificacién por todos los actos que iban a ser
objeto de calificacion.

El Vocal Tito Torres sefiala que:

Por ejemplo, tenemos una subdivision de 20 unidades inmobiliarias y se generan
20 actos, el sistema los va a generar con la finalidad de que se pueda observar o
también liquidarse, sin embargo, al no emitirse una observacién quedaria la
liguidacién pendiente; pero si no se ha culminado y se ha vencido e! plazo el
detalle estaba en ;coémo debemos cobrar? por las 20 unidades inmobiliarias a
generarse.

La Sala de Trujillo ha establecido que no deberia cobrarse derechos de
calificacion por cada partida que se solicité independizar.

El Presidente del Tribunal Registral interviene y sefiala que:
Realicé la consulta a la Registradora Ptblica, Sonia Campos Fernandez, la cual
emitid la siguiente opinién:
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“Mi posicién (y entiendo que es unanime en los registradores de Lima), es por el
criterio de la Sala de Lima y el voto en discordia de Rafaef’.

Cuando se realiza la calificacion de cualquier acto que conffeve a la apertura de
una partida registral (inmatriculacion, subdivision, acumulacién, independizacion
por régimen de propiedad exclusiva, habilitacion de predios rurales, rusticos en
zona de expansion urbana) se realiza una evaluacion de la informacion grafica y
literal (contenida en los planos y titulo en el cual se sustenta el derecho) por cada
uno de los lotes que seran objeto de independizacion; lo que ademas serg
confrontado con la partida matriz. Por ello no considero correcto el criterio de
Trujiflo al indicar que para estos casos, los derechos de calificacion estan
asociados a la apertura de la partida. Como bien sefiala Rafael, la labor de
calificacién se ha realizado de fa misma forma que con ofros actos que se
presentan para su inscripcion”.

Si nosotros adoptamos el criterio de Trujillo sobre independizacién, uno de los
fundamentos seria que la tasa establecida corresponde a cada partida que se
independice, es decir, solamente se debe cobrar los derechos de calificacion
cuando efectivamente se independice la partida. De ser asi, también deberiamos
adoptar dicho criterio en los casos de tacha procesal de un titulo relativo a la
acumulacion de partidas.

Sin embargo, nosotros sabemos que en el caso de la acumulacién para que un
Registrador emita una observacion a las solicitudes de acumulacion, lo que tiene
que hacer primero es verificar todas y cada una de las partidas que van a ser
materia de acumulacion. Por lo que, no considero que en estos casos deberiamos
dejar de cobrar los derechos de calificacion, el cual realiza el Registrador Plblico
respecto al contenido de estas partidas para decidir si procede o no la
acumulaciéon Por qué realizar una diferencia entre la acumulacién con la
independizacién?

La Vocal Martha Silva sefiala que:

Si existe una diferencia, el reglamento de predios lo que menciona es que la
calificaciéon comprende: presentacion, calificacion del titulo y basqueda de
antecedentes, entonces lo que se califica es un titulo de subdivision o
independizacion, es decir, se califica una sola partida. Cuando calificas
acumulacién tienes que calificar varias partidas, por lo que existe una diferencia en
ese aspecto de calificacion y busqueda de antecedentes.

Ei Vocal Javier Peralta sefiala que:

Si el titulo consiste en una subdivisién, el Registrador estudiara primero el titulo sin
todavia hacer la independizacion. Pero cuando se trata de liquidacion
normalmente cuando el interesado solicita la inscripcién de la subdivisidn no
menciona exactamente independizacién, pero comprende el pedido de
independizacion.

* Rafael Humberto Pérez Silva, ex vocal suplente de la IV Sala de! Tribunal Registral, quien emitio un voto
singular en la Resolucién N° 329-2009-SUNARP-TR-T del 22/9/2009.
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El Vocal Javier Peralta sefiala que.
En Arequipa, se cobra solo lo relacionado al titulo con respecto a la calificacion de
la subdivision mas no a las partidas que no se independizaron.

La Vocal Mariella Aldana sefiala que:

Deberia cobrarse por calificacion, porque si se menciona que solo se cobrara si se
inscribe estamos mezclando los dos derechos, es decir, el derecho de inscripcion
se cobra cuando se inscribe y el de calificacion cuando se califica.

% No es lo mismo hacer una independizacion por ejemplo de 10 departamentos que
de 2 unidades inmobiliarias, cada una de estas unidades que se van a
independizar es objeto de calificacion por el registrador, el cual debera analizarlas,
ver las medidas, tiene que revisar el plano, etc. Lo que se cobra por calificar no es
lo que se cobra por extender el asiento.

El Presidente del Tribunal Registral sefiala que:
¢ Hacen la labor de la calificacién los Registradores Publicos? Si nosotros decimos
que no corresponde cobrar el derecho de calificacién en estos casos, se estaria

diciendo que los registradores no hacen calificacién de la subdivision y de la
independizacion.

En este, el registrador si realiza un trabajo de calificacién, porque para emitir una
observacion que después puede ser subsanada y, de no subsanar, se convertira
en una tacha procesal, es porque ha efectuado una calificacién. Teniendo en
cuenta la definicion de los derechos de calificacién contenida en el Reglamento
General deberia cobrarse en todos los casos para evitar un tratamiento
diferenciado y confusiones que se puedan originar con otros actos.

La Vocal Mariella Aldana sefnala que:
No seria sustentable mencionar que sodlo se deberia cobrar un solo derecho
porque tiene solamente una partida, porque lo que cuenta son los actos que se
quieren inscribir. Por ejemplo, en una compraventa de predio con hipoteca
convencional se califican dos actos: la compraventa y la hipoteca, luego los dos se
inscribiran en esa misma partida. Cuesta igual inscribir un acto que se efectia
mediante representante con representacion inscrita que otro en el que no hay
/ representacion. En ese caso para ver la representacion en la partida de naturales

o juridicas se cobra igual y no se cobra por el numero de partidas que debo ver,
sino por los actos que califico.

En una independizacion cada bien o seccién que va a ser objeto de calificacion
tiene que ser analizado, se tendra que verificar sus medidas, areas, concordancia
con el plano, etc., es decir, cada unidad o seccion se analiza.

Ei Vocal Tito Torres sefiala que:
El marco legal dispone que se cobre la calificacion.
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La Vocal Mirtha Rivera sefala que:

Lo fundamental del tema es averiguar si los registradores realizan una labor de
calificacién o simplemente verifican el titulo si procede o no procede, no tienen que
verificar los planos, las medidas, etc.

Ei Presidente del Tribunal Registral sefiala que:

Segun la opinién remitida por la Registradora Publica Sonia Campos Fernandez,
el registrador si realiza una evaluacion gréfica y literal (contenida en los planos y
titulo en el cual se sustenta el derecho) por cada uno de los lotes que seran objeto
de independizacion, lo que ademas sera confrontado con la partida matriz.

Existe una norma como es el Reglamento General de los Registros Pdblicos que
me define cuales son los derechos de calificacion. Por ejemplo, si se ha dado una
tacha procesal es porgue el registrador ha realizado una calificacién del titulo.

La Vocal Martha Silva sefiala que:

En el 2006, se aprobé un acuerdo plenario en donde se discutié cuando se
presentaba una numeracién con varios nimeros, la cual sefialaba lo siguiente:

“1, LIQUIDACION DE LA NUMERACION

La inscripcion de la numeracion de una edificacion debera liquidarse como un solo
acto aunquz el documento que sustentara la extension del asiento se refiera a
varios nameros internos”.

No es el mismo tema, pero se llegé a este acuerdo porque se estaba cobrando por
cada numero interno, es decir, esta discusidn abarcaba varios actos como se ve
en acumulacion.

Si preocupa cobrar un titulo cuando este va a ser tachado, cuando todos sabemos
que el arancel de predios estd disefiado para que los derechos de calificacion
sean el 80% y de la inscripcién sea el 20%.

El Vocal Luis Aliaga sefiala que:
Si se trata de un tema de tributos, en el caso de tasas, seria un problema que por
via interpretacion pueda generarse o modificarse una tasa.

La Vocal Mariella Aldana sefala que:
Se cobra derecho de calificacion, porque aungue no se inscriba siempre hay un
trabajo intelectual por parte del registrador.

El Presidente del Tribunal Registral sefala que:

El motivo que existe esta nota al pie de pagina de! arancel de derechos es
justamente que se cobre el derecho de calificacidn cuando se inscribe una
subdivision que involucra un gran cantidad de partidas de independizacién, es algo
accesorio que en ia resolucion de Trujillo se le quiere dar una sustantividad que no
tiene, es decir, es un tema solo de técnica de caracter tributario. No quiere decir
que no se cobre cuando no se abra la partida.

;
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Acto seguido, el Presidente del Tribunal Registral sefiala lo siguiente:

¢ Qué actitud vamos a adoptar cuando se solicite al registro la desacumulacion de
predios? puesto que la desacumulacion implica volver a la vida unas partidas que
ya habian sido acumuladas o cerradas (se deja sin efecto la partida acumulada).

El Vocal Tito torres sefala que:
Se van a generar varias partidas segun se han acumulado. Se cierra la partida de
acumulacion y luego las otras recobran vida.

La Vocal Elena Vasquez sefiala que

Independientemente de que se adopte un criterio, creo que debemos cursar oficio
a la Superintendencia Naciona! para que se precise o se tenga en cuenta esta
situacion.

El Vocal Luis Aliaga sefiala que:
Si por via de interpretacion se debe cobrar o no, el tema es ver si es legal o no.
Considero que no debemos abordar el tema.

La Vocal Mariella Aldana sefiala que:

Los actos deben estar sujetos a tasas y no se van a quedar paralizados porgue no
se entiende o no es clara la normativa. Como instancia registral debemos definir el
criterio.

La Vocal Elena Vasquez sefiala que:

La interpretacién en materia de tasas se encuentra limitada, sin embargo, la
regulacion de las tasas registrales es tan abierta que permite un margen razonabie
de interpretacion.

A continuacion, el Presidente del Tribunal Registral somete a votacion las
siguientes sumillas:

a) Resolucion N° 329-2009-SUNARP-TR-T del 22/9/2009.

Sumilla;

“LIQUIDACION DE DERECHOS REGISTRALES DEVENGADOS POR
CALIFICACION DE INDEPENDIZACION.

La calificacion sin inscripcién de un titulo que contiene la independizacion de un
predio devenga derechos registrales equivalentes sélo al 1.55% de fa UIT. No es
procedente realizar la liquidacion de tales derechos alendiendo al numero de
partidas que debian abrirse a consecuencia de la independizacion”.

b) Resolucién N° 498-2010-SUNARP-TR-L del 9/4/2010.

Sumilla:

“DEVOLUCION DE DERECHOS REGISTRALES POR TACHA DE TiTULO
REFERENTE A SUBDIVISION DE PREDIO

No es inscribible la autorizacién municipal de subdivision sino la consecuencia
registral, como es la aperfura de nuevas partidas registrales para los sublotes
resultantes. Por lo tanto, en estos casos se debe efectuar la liquidacion por la
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matriz; y de producirse la tacha, se debe descontar de los derechos pagados, fos
derechos de calificacion correspondiente a cada uno de estos actos”.

’ independizacion de los sublotes resultantes y por la modificacion de area del lote
i Luego de la votacion se obtienen los siguientes resultados:

Sumilla Trujillo

A favor: Martha Silva, Rosaric Guerra, Eberardo Meneses, Tito Torres, Rocio
Pefia, Walter Morgan y Javier Peralta. Total: 7 votos

En contra: Elena Vasquez, Mirtha Rivera, Mariella Aldana, Luis Aliaga, Jorge

Tapia y Pedro Alamo. Total: 6 votos.

Sumilla Lima ]
A favor: Mirtha Rivera, Mariella Aldana, Pedro Alamo, Luis Aliaga, Elena Vasquez
y Jorge Tapia. Total: 6 votos.

En contra: Rosario Guerra, Rocio Pefia, Eberardo Meneses, Tito Torres, Martha
Silva, Javier Peralta y Walter Morgan. Total: 7 votos.

Por lo tanto, la sumilla propuesta en funcién al criterio tomado por la Sala de

Trujillo es aprobada como ACUERDO PLENARIO, siendo el texto del acuerdo €l

siguiente:

“L IQUIDACION DE DERECHOS REGISTRALES DEVENGADOS POR

CALIFICACION DE INDEPENDIZACION.

La calificacién sin inscripcién de un titulo que contiene la independizacién de un

predio devenga derechos registrales equivalentes sélo al 1.55% de fa UIT. No es
§ procedente realizar la liquidacion de tales derechos atendiendo al numerc de

partidas que debian abrirse a consecuencia de la independizacion”,

Cabe aclarar que no constituiria Precedente de Observancia Obligatoria por no
haberse producido la votacion para la mayoria calificada segun el articulo 24 del
Reglamento del Tribunal Registral.

TEMA 2: ;Constituye acto previo la inscripcion de la servidumbre de
paso cuando se solicita la inscripcion de la subdivisién e

- independizacién o la inscripcion de la compraventa o cualquier

otro acto juridico, respecto de un predio insular o mediterraneo?

Ponente: Walter Morgan Plaza.

Precedente de observancia obligatoria materia de revision,
aprobado en el Pleno XXIl, realizado los dias 18, 19 y 20 de
diciembre de 2006:

SERVIDUMBRE DE PASO

“Para independizar secciones de propiedad exclusiva que no tengan
acceso directo a la via publica o a zonas comunes, se requiere
constituir servidumbre de paso”.
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Criterio adoptado en la Resolucion N° 190-2001-SUNARP-ORLC/TR
del 30 de abril de 2001. _

Resoluciones contradictorias:

a) Resolucion N° 1136-2010-SUNARP-TR-L del 6/8/2010.

Sumitla:

“SERVIDUMBRE DE PASO

Se requiere de la constitucion de servidumbre de paso aunque el que

adquiere un inmueble que no tiene acceso a la via publica, sea a su
_ dicha via”.
b) Resolucion N° 1560-2012-SUNARP-TR-L del 25/10/2012.

vez propietario de otro predio colindante que si cuenta con salida a
Sumilla;

“IMPROCEDENCIA DE CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE DE
PASO

No es exigible la previa constitucion de servidumbre cuando el predio
puede acceder a la via publica a través de otro predio perteneciente
a la misma persona’.

Ver: Resoluciones N° 308-2008-SUNARP-TR-T del 24/12/2008 y N°
026-2011-SUNARP-TR-T del 21/1/2011.

Acto seguido, el Vocal Walter Morgan expone su ponencia:

¢CONSTITUYE ACTO PREVIO LA INSCRIPCION DE LA SERVIDUMBRE DE
PASO PARA INSCRIBIR LA SUBDIVISION, INDEPENDIZACION, LA
COMPRAVENTA O CUALQUIER OTRO ACTO JURIDICO, RESPECTO DE UN
PREDIO MEDITERRANEQ?

1. Las inscripciones en el Registro se efectian en virtud de titulo que conste en
instrumento publico, salvo disposicién diferente. Asi lo sefiala el articulo 2010°
del Cédigo Civil (CC) que recoge el principio de titulacion auténtica. El articulo
7° del T.U.O. del Reglamento General de los Registros Publicos (RGRP)
define al fitulo para efectos de la inscripcion como ‘el documento o
documentos en que se fundamenta inmediata y directamente el derecho o acto
inscribible y que, por si solos, acrediten fehaciente e indubitablemente su
existencia’.

2. Como puede verse del articulo 7 del TUO del RGRP, el rasgo distintivo del
titulo inscribible es que en virtud de é/ se funde inmediata y directamente el
derecho de la persona a cuyo favor haya de practicarse la inscripcion. En
efecto, sostiene Chico y Ortiz que el ambito del titulo inscribible se limita a
aquellos documentos que contengan de una manera directa el acto o contrato
inscribible, no siendo suficiente que se haga referencia al mismo como ya
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existente con anterioridad, por muy concretas y detalladas que sean las
referencias que a tal efecto se hagan®. Por ejemplo, en un contrato de
arrendamiento otorgado por A en favor de B se sefiala la historia dominial de
la adquisicion de A y se describe con gran precision el area y linderos del
inmueble arrendado. Este contrato de arrendamiento no puede ser empleado
como titulo para acreditar el derecho de propiedad a favor de A, pues el acto
adquisitivo de dominio esta ausente en él. El titulo idéneo sera, entonces, el
% documento en el gue consta que A adquirio la propiedad del predio.

3. En armonia con lo anteriormente manifestado, el articulo 2011 del CC
prescribe que “(llos registradores califican la legalidad de los documentos en
cuya virtud se solicita fa inscripcion, la capacidad de los oforgantes y la validez
del acto, por lo que resulta de ellos, de sus anfecedentes y de los asientos de
los registros publicos.” El articulo V del TP del TUO del RGRP (principio de
legalidad) reitera que la calificacién comprende la verificacidon del cumplimiento
de la formalidades propias de! titulo y la capacidad de los otorgantes, asi como
la validez del acto que, contenido en aquél (el titulo), constituye la causa
directa e inmediata de la inscripcion. Agrega este articulo que la calificacién
también la verificacion de los obstaculos que pudieran emanar de las partidas
vinculadas y la condicion de inscribible del acto o derecho contenido en el
titulo. La norma concluye estableciendo que la calificacion se resume en
el analisis del titulo presentado, la partida vinculada directamente al
titulo y, complementariamente, de los antecedentes que obran en el
Registro.

4. No cabe duda de que las normas que regulan la calificacion registral
establecen meridianamente que ésta se practica sobre la base del titulo y su
confrontacion con las partidas vinculadas y de manera auxiliar con los titulos
archivados. Asi ha sido reconocido en la Resolucion N° 155-2011-SUNARP-

TR-T en el cual se resolvid la apelacién un titulo en el que el Registrador
invocd un hecho ajeno al contenido del titulo presentado. En la misma linea se
la calificacién de la inmatriculacion de predios®. Segun este precedente, el
Registrador debe limitarse a evaluar el titulo presentado y que no existan

* CHICO Y ORTIZ, José Maria. Estudios sobre Derecho Hipotecario. Tomo 1. Marcial Pons Ediciones
5 ALCANCES DE LA CALIFICACION EN INMATRICULACION
“Traidndose de la solicitud de inmatriculacion de un predio, el Registrador se limitard a la calificacion del
sentido, no procederd denegar la inscripcion sobre la base de presuntos obstaculos que emanen de partidas
registrales referidas a otros predios ™.

encuentra el precedente de observancia obligatoria en el Pleno VI referido a
Jurldlcas S.AL, 1994, p. 490.
titwlo presentado y a la verificacion de la inexistencia de inscripciones relativas a dicho predio. En tal
Criterio adoptado en la Resolucidn N° 228-2004-SUNARP-TR-L del 16 de abril de 2004.
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inscripciones relativas al predio que se pretende inmatricular (si existe
inscripcion ya no se podra inmatricular). Ni hablar de antecedentes porque si
no hay partida estos no existiran. Lo rescatable de este precedente es que
responde siempre a la misma constante: titulo, partida y antecedentes.

Cuando se solicita la inscripcion de una subdivisiéon, independizacion o fa
inscripcién de una compraventa o de cualquier acto juridico, el requisito para
acceder a ella es que el acto o contrato conste en el titulo o documento
presentado. Si el acto contenido en el titulo satisface todas las exigencias
legales y no existen obstaculos en la partida, la consecuencia natural es que el
acto se inscriba.

. Ahora bien, se han presentado casos en los cuales al solicitarse la inscripcion

de los actos mencionados en el considerando anterior el Registrador advierte
gue de inscribirse la subdivision o la independizacion de predios uno o0 mas de
los lotes resultantes quedan mediterraneos, es decir, sin salida a un camino o
pasaje publico; y que en el titulo no obra el documento que constituye el
derecho de servidumbre de pasoc a favor del predio afectado. Frente a esta
situacion, el Registrador opta por observar el titulo con la finalidad de que se
constituya una servidumbre de paso.

He sefalado que las instancias registrales sdélo deben calificar el titulo
presentado (que contenga el acto inscribible solicitado), la verificacion de
posibles obstaculos que impidan inscribir el acto rogado y, eventualmente, la
revision de los antecedentes registrales. En los casos propuestos, la
subdivision e independizacidn es procedente pues se han cumplido todos los
requisitos legales que determinan las normas pertinentes, el anico
inconveniente es que el resultado de la inscripcidn originaria uno 0 mas
predios mediterraneos. Si seguimos la loégica de la calificacion registral, no
existe propiamente una observacion contra el titulo (entiéndase el acto o
derecho materia de la solicitud de inscripcién), sino la denuncia de la falta de
un presunto acto previo. El articulo VI del TP del TUO del RGRP que
contempla el principio de tracto sucesivo incluye al acto previo necesario o
adecuado para la extensién del acto solicitado. Por ejemplo, se solicita inscribir
la constitucion de un régimen de propiedad exclusiva y comun (edificio) con las
independizaciones de los departamentos, sin embargo, en la partida sélo obra
un terreno sin construcciéon. En este caso, para inscribir el reglamento interno y
las independizaciones es preciso que previamente se inscriba la declaratoria
de fabrica de la edificacion. En este supuesto existe una légica e inevitable
vinculacion entre el acto a inscribir y el acto inscribible que debe precederle:
¢si no hay fabrica inscrita qué departamentos pueden ser independizados? No
obstante, si se desea inscribir la subdivision de un predio en uno o mas
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sublotes y entre ellos hay sublotes mediterraneos, jes imprescindible que
previamente se constituya una servidumbre de paso, 0 sea, seria un acto
previo necesario o adecuado para practicar la inscripcién de la subdivision?
Para responder estas interrogantes debemos conocer qué prescribe la ley con
relacién-a la servidumbre de paso.

El articulo 1051 del CC prescribe: “La servidumbre legal de pasc se establece
en beneficio de los predios que no tengan salida a los caminags publicos. Esta
servidumbre cesa cuando el propietario del predio dominante adquiere otro
que le de salida o cuando se abre un caminoc que de acceso inmediato a dicho
predio.” Este articulo tiene su antecedente en el articulo 974 del CC de 1936,
cuya redaccion es similar. Este, a su vez, proviene del articulo 1150 del CC de
1852, cuyo tenor fue el siguiente: “Ef propietario de una finca, sifuada de modo
que no tenga salida alguna al camino publico, puede reclamar un pasaje por la
finca del vecino, indemnizandolo el valor de esta servidumbre y los perjuicio
que resultaren”. Al comentar el articulo 1051 del CC vigente, Max Arias-
Schreiber ensefa que “(...) la servidumbre de paso, regulada en el articulo
bajo comentario, requiere de una situacion de hecho graficada por la situacion
de “enclavamiento” en que debe encontrarse el predio. La ley concede, en
este caso, al propietario cuyo predio no tiene salida a un camino publico el
derecho de exigir la constitucion de la servidumbre de paso scbre los predios
intermedios.”

Como puede verse de la norma del CC de 1852 y de lo sefialado por Arias-
Schereiber, la servidumbre legal no se constituye de manera automatica
con la sola configuracion de la situacion mediterranea del predio, sino
que se trata de un dispositivo habilitante para que el propietario pueda exigir
su constitucion.

Por esta razén en la Resolucion N° 026-2011-SUNARP-TR-T se sefialé que la
servidumbre legal no es “constituida por la ley” realmente, sino que ésta preve
los supuestos en los que el titular puede exigir dicha constitucion. Esto es: el
duefio del predio dominante puede exigirle al sirviente que constituya mediante
acto juridico dicho derecho’ (esto es, mediante un “contrato obligado”, como
sefiala Pefia Bernardo de Quirds®), o en su defecto acudir a la via judicial para

!

® ARIAS-SCHREIBER PEZET, Max. Exégesis del Codigo Civil Peruano de 1984. Tomo V Derechos Reales.

Gaceta Juridica; 2001, p. 359. )
" En ese sentido: Luis DIEZ PICAZO y Antonio GULLON. Sistema de Derecho Civil. Madrid.
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que se ordene a aquél la constitucion, pero siempre con una contraprestacién
o indemnizacion, como lo contempla el articulo 1052 del Codigo Civil®.

10.Segln todo lo explicado, cuando se presenta un titulo de subdivision o

1.

independizacién que genere un predio mediterraneo no puede afirmarse que
se ha constituido automaticamente una servidumbre de paso, pues éste no es
el titulo que contiene dicho acto inscribible. En este orden, el este titulo no
puede ser materia de observacion por falta del titulo constitutivo de la
servidumbre porque este acto no fue solicitado. Recuérdese, la calificacion se
centra en el examen del titulo presentado por el interesado, la partida
vinculada y los antecedentes. Por consiguiente, si no acompafié el titulo de
constituciéon de la servidumbre no puede requerirsele al rogante de la
inscripcion su presentacion.

Por otra parte, tampoco puede pensarse que es un acto previo y necesario
que deba inscribirse, porque la ley (articulo 1051 del CC) ha instituido un
derecho a exigir su constitucion. Si se trata de un derecho, éste puede ser
ejercido o no por el propietario del predio mediterraneo, por ende, no puede
ser requisito indispensable para la inscripcion de la subdivision ©
independizacion, o sea, el Registro no estd en potestad (porque no es su
funcién) de obligar al titular del derecho a exigir la constitucion de la
servidumbre. Ademas, no puede ser un acto de inscripcion previa necesaria
porque la subdivisién puede inscribirse al margen de la existencia de la
servidumbre. Se tratara en este caso de sublotes en los que no consta inscrita
servidumbre a pesar de que el lote mediterraneo tiene derecho a una salida al
camino publico. ;La servidumbre de paso puede inscribirse despues? Claro
que si. Entonces, con mayor razén no es un acto previo porque éste
reclama la inexcusable inscripcién del primero para que el segundo
pueda inscribirse.

En consecuencia, proponemos que para la inscripcién de un acto relativo a la
subdivision o independizacion u otro en el cual se origine un predio
mediterraneo no es exigible la constitucion de una servidumbre de paso a
favor de dicho predio. Asimismo, proponemos que esta posicidn sea extendida
a los predios que estan sujetos al régimen de propiedad horizontal.

A continuacién, se sometid a debate el tema antes expuesto:

La Vocal Elena Vasquez sefala que:

? Articulo 1052.- La servidumbre del articulo 1051 es onerosa. Al valorizarsela, deberan tenerse
también en cuenta los dafios y perjuicios que resultaren al propietario del predio sirviente.
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En Lima hemos admitido el criterio de la Cuarta Sala en el caso de terrenos y
hemos dicho que una excepcién a la regla es el contenido en el Precedente de
Observancia Obligatoria aprobado en el Pleno XXII (servidumbre de paso) que es
para propiedad exclusiva y comun.

El Vocal Walter Morgan sefiala que:

En las resoluciones de Lima no se menciona que procede la servidumbre, mas
bien se da la circunstancia que ese predio es del mismo propietario por {o que no
es exigible la constitucién de una servidumbre.

La Vocal Elena Vasquez sefala que:
En relacion al Precedente aprobado sobre servidumbre de paso ;Que
particularidad existe con el tema de propiedad exclusiva y comin?

El Presidente del Tribunal Registral sefala que:

Habia una resolucion de la Direccidn de los Registros y del Notariado de Espafa
gque mencionaba que si era necesario, en ese supuesto, la constitucion porque
formaba parte del propio régimen de propiedad horizontal, es decir, que para
constituir ese régimen de propiedad horizonta! se tiene que garantizar que cada
propietario de seccién exclusiva pueda tener acceso a la via publlca sea
directamente o a través de un elemento comun.

La Vocal Mariella Aldana sefiala que:
¢, Qué sucede cuando uno de esos lotes, que eran del mismo propietario, se
transfiere a un tercero?

En toda habilitacion los lotes tienen que tener salida a la via publica directamente
0 a traves de un pasaje, la Municipalidad no puede aprobar una habilitacion con
lotes mediterraneos. Sin embargo, que sucede si a pesar de ello nos traen una
resolucion municipal de subdivision con lotes mediterraneos.

E! Presidente del Tribunal Registral sefnala que:

Puede ser una compraventa de un predio mediterraneo en donde no hay una
resolucién municipal, en donde el Registrador observa sefalando que esto lo ha
evaluado catastro y no se inscribird la compraventa mientras no se constituya e
inscriba previamente la servidumbre de paso.

La Vocal Mariella Aldana sefiala que:
No en toda subdivision interviene la Municipalidad, por ejemplo en las
subdivisiones en via de regularizacion de la Ley 27157,

El Presidente del Tribunal Registral senala que:

Si nosotros admitimos que pueda haber en el registro un predio inscrito como
mediterraneo, si lo respondemos afirmativamente con eso solucionariamos el
problema.

Si nosotros decimos que para ningun acto sea compraventa o inmatriculaciéon o
subdivisién de predios donde aparezca un predio insular se le puede requerir la
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constitucién y la inscripcién de la servidumbre de paso, estariamos actuando de
modo correcto.

i Cual seria el fundamento legal para establecer en el Registro Publico la
prohibicién de la existencia de un predio mediterraneo exigiendo previamente que
se inscriba la servidumbre?

El Vocal Walter Morgan senala que:

Por ejemplo, en los casos de inmatriculacion ;por ddnde tendria salida el
propietario del predio?, las transacciones s6lo mencionan si se encuentra inscrito
0 no, no se menciona si el predio del costado se encuentra inscrito, ¢se exigira
que los deméas predios se inscriban para poder constituir e inscribir mi
servidumbre?

El Presidente del Tribunal Registral senala que:
En los centros histéricos, hay varios casos de predios que son objeto de
transacciones en donde no esta constituida la servidumbre de paso.

El Vocal Wzlter Morgan sefala que:

En los casos del reglamento de propiedad horizontal, en el cual recién voy a
inscribir que en esa partida existe un edificio y tiene predios que no tienen salida
(por ejemplo las cocheras) acaso ¢no se va inscribir el reglamento interno porque
hay un propietario que se niega a hacerlo? Nuestra funcion es garantizar sélo la
transferencia de dominio mas no si el propietario tendra acceso a la via publica.

A continuacion, el Presidente del Tribunal Registral somete a votacidn la
revision del Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el Pleno XXIi
para su revision.

Terminada la votacion, el Presidente del Tribunal Registral sefala que;
Por unanimidad los Vocales del Tribunal Registral aprobaron la revision del
Precedente.

Acto seguido, se procedié a votar si se deja sin efecto el siguiente Precedente de
Observancia Obligatoria:

Precedente de observancia Obligatoria aprobado en el Pleno XXlI, realizado
los dias 18, 19 y 20 de diciembre de 2006:

SERVIDUMBRE DE PASO

“Para independizar secciones de propiedad exclusiva que no fengan acceso
direclo a la via publica 0 a zonas comunes, se requiere constituir servidumbre de
paso’.

Criterio adoptado en la Resolucion N° 190-2001-SUNARP-ORLC/TR del 30 de
abril de 2001.

A favor: Martha Silva, Mariella Aildana, Eberardo Meneses, Tito Torres, Luis
Aliaga, Javier Peralta, Jorge Tapia, Walter Morgan, Rocio Pefa, Elena Vasquez y
Pedro Alamo. Total: 11 votos
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En contra: Mirtha Rivera y Rosario Guerra. Total: 2 votos.

Por lo tanto, se DEJA SIN EFECTO el Precedente de Observancia Obligatoria
referido a la servidumbre de paso.

Ya en el Pieno anterior CV se habia tratado como uno de los puntos de la agenda
el tema de la existencia de resoluciones contradictorias sobre el tratamiento a
seguir en los casos de solicitudes de inscripcion que involucraran predios
mediterraneos o insulares, y al no existir consenso mientras no se incorporara en
el debate la revisiéon del segundo precedente aprobado en el Pleno XXIil realizado
° los dias 18, 19 y 20 de diciembre de 2006, es que se procedi6 a reiterar en el

\ Los fundamentos para ello son los siguientes:

presente pleno el referido tema, incluyéndose la revisidn del precedente sobre

| exigencia de constituir la servidumbre de paso para independizar secciones de

ropiedad exclusiva que no tuvieran acceso directo a la via publica o a zonas
comunes.

En el pleno CV hubo opinién mayoritaria en el sentido que st se iba a tomar una
decision acerca de la previa constitucion de la servidumbre de paso cuando el acto
a inscribir involucrara predios mediterraneos, ello pasaba necesariamente por
establecer un tratamiento uniforme y general que nc excluyera al régimen de
propiedad exclusiva y propiedad comun.

En este sentido se ha aquilatado la circunstancia que a través de los afios
trascurridos desde la aprobacién del precedente sobre servidumbre de paso, se
habian dado diversas resoluciones que comprendian supuestos similares, que
podrian dividirse esquematicamente del modo siguiente:

a) Solicitudes de inscripcidon de subdivisiones e independizaciones que
comprendian predios mediterraneos.

b) Solicitudes de inscripcion de transferencias de propiedad y otros actes juridicos
gue comprendian predios mediterraneos.

Para estos supuestos se emitieron resoluciones que en algunos casos
confirmaban las denegatorias de inscripcién, mientras no se constituyera la
servidumbre de paso (Resolucion N° 1136-2010-SUNARP-TR-L del 6/8/2010,
donde incluso se cita el precedente aprobado en el Pleno XXII como fundamento
para la confirmacion), y en otros revocaban dichas denegatorias {(Resolucion N°
026-2011-SUNARP-TR-T del 21/1/2011, Resolucién N° 1560-2012-SUNARP-TR-L
del 25/10/2012).

/L( Por ello es que se ha planteado el debate respectivo para asumir una posicién

uniforme sobre la cuestion, es decir, si sera necesario 0 no constituir una
servidumbre de paso cuando se solicite la inscripcion de actos que involucren
predios mediterraneos, sjh importar que se trate de predios sujetos al derecho
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comun o predios sujetos a regimenes especiales, como el régimen de propiedad
exclusiva y propiedad comun.

Luego, el Presidente del Tribunal Registral sometié a revision del Pleno las
siguientes sumillas:

a) Resolucion N° 1136-2010-SUNARP-TR-L del 6/8/2010.

Sumilla:

“SERVIDUMBRE DE PASO

Se requiere de la constitucion de servidumbre de paso aunque el que adquiere un
inmueble que no tiene acceso a la via publica, sea a su vez propietario de otro
predio colindante que si cuenta con salida a dicha via”.

b) Resolucién N° 1560-2012-SUNARP-TR-L del 25/10/2012.

Sumilla:

“IMPROCEDENCIA DE CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE DE PASO

No es exigible la previa constitucion de servidumbre cuando el predio puede
acceder a la via publica a través de otro predio perteneciente a la misma persona”.
Ver: Resoluciones N° 308-2008-SUNARP-TR-T del 24/12/2008 y N° 026-2011-
SUNARP-TR-T del 21/1/2011.

Posteriormente, la Vocal Mariella Aldana interviene y propone la siguiente
sumilla:

“INEXIGIBILIDAD DE CONSTITUCIC_')N DE SERVIDUMBRE DE PASO

No es exigible la previa constitucion de servidumbre de paso cuando el predio
cuya inmatriculacion, subdivision o independizacion se solicita no puede acceder a
la via publica, ya sea directamente o a través de area comun”.

A continuacion, el Presidente del Tribunal Registral propone la siguiente sumilla:
“INEXIGIBILIDAD DE CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE DE PASO

No es exigible la previa constitucion de servidumbre de paso cuando el predio
cuya inscripcion se solicita no puede acceder a la via pablica”.

Luego de la votacion se obtienen los siguientes resultados:

Sumilla: Vocal Mariella Aldana

A favor: Mariella Aldana, Martha Silva, Walter Morgan, Luis Aliaga, Rocio Pefia y
Eberardo Meneses. Total: 6 votos.

En contra: Mirtha Rivera, Rosario Guerra, Elena Vasquez, Tito Torres, Javier
Peralta, Jorge Tapia y Pedro Alamo. Total: 7 votos.

Sumilla: Vocal Pedro Alamo

A favor: Pedro Alamo, Rosario Guerra, Jorge Tapia, Titc Torres, Mirtha Rivera, y
Javier Peralta. Total: 6 votos,
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En contra: Elena Vasquez, Mariella Aldana, Martha Silva, Walter Morgan, Luis
Aliaga, Rocio Peiia y Eberardo Meneses. Total: 7 votos.

El presidente del Tribunal Registral hace uso de su voto dirimente a favor de la
segunda sumilla, en concordancia con el articulo 100.1 de la Ley 27444, la cual
senala que “los acuerdos son adoptados por los votos de la mayoria de asistentes
al tiempo de la voltacion en la sesion respecliva, salvo que la ley expresamente
establezca una regla distinta; correspondiendo a la Presidencia voto dinmente en
caso de empate”.

Por lo tanto, la sumilla se aprueba como ACUERDO PLENARIO, siendo la sumilla
la siguiente:

“INEXIGIBILIDAD DE CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE DE PASO

No es exigible la previa constitucion de servidumbre de paso cuando ef predio
cuya inscripcion se solicita no puede acceder a fa via publica’.

Siendo la 01:30 p.m., se suspende el Pleno para efectos del almuerzo.

Siendo las 2:30 p.m., se reinicio el Pleno, estando presentes los Vocales: Pedro
Alamo Hidalgo, Rosario del Carmen Guerra Macedo, Luis Alberto Aliaga
Huaripata, Nora Mariella Aldana Duran, Martha del Carmen Silva Diaz, Walter
Eduardo Morgan Plaza, Tito Augusto Torres Sanchez, Eberardo José Carlos
Meneses Reyes, Radl Jimmy Delgado Nieto, Mirtha Rivera Bedregal, Jorge Luis
Tapia Palacios, Victor Javier Peralta Arana. Total: 12 Vocales.

Existiendo el quérum reglamentario, el Presidente del Tribunal Registral dispuso la
continuacion del Pleno.

El Presidente del Tribunal Registral interviene y sefiala que:

En razon a que los Vocales de la Quinta Sala se retiraran temprano del Plenc (en
razon a su vuelo de regreso a la ciudad de Arequipa) y teniendo en cuenta que se
necesita con mayor profundidad analizar el tema de tierras eriazas, se iniciara el
debate con el tema 5.

TEMA 5: Inmatriculacion de predio eriazo. ¢Queda condicionada a
pronunciamiento previo de Gobierno Regional u otra
administracion pablica?

Ponente: Tito Torres Sanchez.
Resoluciones contradictorias:
a) Resolucion N° 458-2012-SUNARP-TR-T del 6/6/2012.

Sumiila:
“TIERRAS ERIAZAS
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Sumilla:
& “NATURALEZA DEL PREDIO

De conformidad con el articulo 23 del Decreto Legislativo 653, para
reconocer fa condicién de eriazas de fas tierras y la propiedad del
Estado sobre las mismas deberéa seguirse el procedimiento sefialado
por el Reglamento de la Ley 26505, aprobado por Decreto Supremo
N°® 011-97-AG"

Ver: Resoluciones N° 645-2011-SUNARP-TR-T del 9/12/2011 y N°
423-2012-SUNARP-TR-T del 16/5/2012.

" b) Resoluciéon N° 165-2013-SUNARP-TR-A del 19/4/2013.

Verificar la naturaleza del inmueble (si es urbano o rustico en este
ultimo caso rural o eriazo) constituye un aspecto que debe ser
materia de calificacion para determinar quién es el legitimado para
solicitar la inscripcion y qué documentos deberan de presentarse
para tal efecto.

Ver: Resoluciones N° 170-2011-SUNARP-TR-A del 25/4/2011 y 317-
2010-SUNARP-TR-A del 23/8/2010.

Acto seguido, el Vocal Tito Torres expone su ponencia:

¢La inmatriculacién de predio eriazo queda condicionada a pronunciamiento
previo de Gobierno Regional u otra administracion pablica?

El articulo 19 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (RIRP)
indica que el asiento de inmatriculacion contendra, ademas de los requisitos
sefialados en el articulo 13, [os siguientes:

a) La naturaleza del predio, indicandose si es urbano o rustico, en este ultimo
caso si es rural o eriazo; (...)"

Por otro lado, el articulo 50 del Reglamento General de los Registros Publicos
establece que “(T)odo asiento de inscripcién contendra un resumen del acto o
derecho materia de inscripcidn, en el que se consignara los datos relevantes para
el conocimiento de tercercs, siempre que aparezcan del titulo; (...)"

En el caso de !a inmatriculacion de predios, la informacién sobre las
caracteristicas de la finca aparece en el documento que sustenta el derecho
dominical (escritura pUblica, parte judicial, resolucion de adjudicacidn, declaracion
de prescripcion adquisitiva de dominio, etc.) y complementariamente en la
documentacién técnica.

En cuanto a los predios eriazos existe regulacién que establece su definicion,
titularidad y la formalidad para que sean calificados e inscritos.

Asi tenemos que el articulo 24 del Decreto Legislativo 653, Ley de Promocién de
las tnversiones en el Sector Agrario, establece que “se consideran tierras eriazas
aquellas nc incorporadas & fa actividad agricola por falta o exceso de agua y
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demaés terrenos improductivos'®. Asimismo indica que “/a propiedad de las tierras
eriazas, sin excepcién, corresponde al Estado”.

Por otro lado, el Reglamento de la Ley N° 26505, aprobado por D.S. 011-97-AG,
establece el procedimiento administrativo a seguir, para la calificacién e inscripcion
de las tierras eriazas, a saber':

1. El Ministerio de Agricultura a través del INRENA identifica y delimita las
tierras con aptitud agropecuaria.

2. Luego se elaboran los planos de acuerdo a la informacion técnica y legal
existente y la que proporcionen instituciones publicas y privadas,

respectivo.
b. Avisos publicados por tres dias interdiarios en el Diario Oficial El
Peruano y en uno de la localidad.

recabandose ademas la informacion existente en los Registros Publicos.
3. Se efectua la publicidad de los planos mediante comunicacion puesta en:
A a. Los locales del Ministerio de Agricultura del ambito regional

2
¢
f
<

-

4. Dentro de los 15 dias habiles a partir de la fecha de la publicacion del Gltimo
aviso cualquier persona natural o juridica que se sienta afectada, podra
formular oposicion.

5. Agotada la via administrativa, o de no haberse producido oposicién, ef
respectivo 6érgano desconcentrado del Ministerio de Agricultura, gestionara

% Articulo 24.- Se consideran tierras eriazas las no cultivadas por falta o exceso de agua y demis terrenos improductivos
excepto:

a. Las lomas y praderas con pastos naturales dedicados a la ganaderia, aun cuando su uso fuese de caracter temporal;

b. Las tierras de proteccidn, entendiéndose por tales, las que no refinan las condiciones ecoldgicas minimas, requeridas
para cultivo, pastoreo ¢ produccion forestal; v

¢. Las que constituyan patrimonio arqueolégico de la Nacidn,

Las tierras eriazas ubicadas dentro del area urbana o de expansion urbana estan sujetas a fa legislacion sobre la materia.

" Articulo 10.- Las tierras eriazas con aptitud agropecuaria serdn identificadas y delimitadas por el Ministerio de
Agricultura, a través del Instituto Nacional de Recursos Naturales - INRENA. Los planos correspondientes se elaboraran
de acuerdo con la informacién técnica y legal existente, asi como con la que le proporcionen las demas instituciones
plblicas y privadas, en lo que concierna a sus planes y proyectos, de conformidad con sus respectivas competencias
sectoriales, recabindose ademas la informacidn existente en los Registros Piblicos.

Los citados planos de tierras eriazas, con indicacién del distrito y provincia en que se ubiquen, incluirdn la conformacion
de los centros poblados existentes, los terrenos de propiedad privada o comunal, la indicacion de las reservas con fines de
expansién urbana y otras sectoriales vigentes, junto con la delimitacion de las tierras susceptibles de uso agrario. Tales
planos se harén de conocimiento pablico en los locales del Ministerio de Agricultura del &mbito regional respectivo asi
como mediante avisos publicados por tres dias interdiarios en el Diario Oficial El Peruano y en uno de la localidad.
Articulo 11.- Dentro del plazo de quince (15) dias hdbiles contade a partir de la fecha de la publicacién del Oltimo aviso a
que se refiere el articulo anterior, cualquier persona natural o juridica que se sienta afectada, podra formular oposicion
amparada en pruebas instrumentales ante la respectiva dependencia del Ministerio de Agricultura.

Bajo responsabilidad, las oposiciones se resolveran en un plazo méximo de veinte {20) dias. Si fuera favorable al opositor,
se separara el drea del predio en cuestién por constituir propiedad privada o por haberse constituido derecho preferente
con anterioridad a fa dacién de la Ley o por ser dreas comprendiclas en el Articulo 8 de este Reglamento, excluyéndose del
proceso de subasta.

La resolucién que desestime la oposicion es apelable y sera absuelta por el Ministro de Agricultura, dentro del plazo de
quince (15) dias habiles de recibido el expedicnte. Con la absolucion del grado, queda agotada la via administrativa.
Articulo 12.- Agotada 1a via administrativa, o de no haberse producido oposicion, el respectivo érgano desconcentrado del
Ministerio de Agricultura, gestionard ante los Registros Pablicos ¢ ¢l Registro Predial, segan corresponda. la inscripcion
det predio al dominio del Estado para los efectos de iniciarse el procedimiento de su venta en subasta pablica, reservando
la inscripcion de aquellas tierras eriazas cuya identificacion sea objeto de impugnacion judicial.

Los planos definitivos de tierras eri s¢ aprueban mediante Resolucion Suprema refrendada por el Ministro de
Agricultura y entregados a la COPRI pard su difusion cn el proceso de venta o concesion de dichas tierras.
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ante los Registros Publicos (...), la inscripcién del predio al dominio del
Estado para los efectos de iniciarse el procedimiento de su venta en
subasta publica. (...).

Es decir, concluido el procedimiento indicado el registro publicita la inscripcién de
un predio con la caracteristica de ERIAZO. El mecanismo para considerar eriazo
un predio es el mencionado, en consecuencia carece de relevancia la indicacion
de un predio con la caracteristica de eriazo si es que el Estado, a través de su
dependencia (INRENA) no lo ha calificado y solicitado su inscripcidon como tal.

Por ello que, si bien es cierto existen normas que facultan a determinados
estamentos del Estado a realizar actos dispositivos de predios eriazos, como por
ejemplo los Gobiernos Regionales (art. 62.b de la Ley 27867'%), pueden realizar
la adjudicacion de terrenos eriazos de propiedad del estado de su jurisdiccion,
también es verdad que esta dicho acto esta sujeto a condicién que esté calificado
e inscrito comao eriazo siguiendo el procedimiento establecido por el D.S. 011-97-
AG.

En consecuencia propongo como |a siguiente sumilla:

INMATRICULACION DE PREDIOS ERIAZOS

“La inmalriculacion de predios eriazos es realizada en virtud a la documentacion
generada en el procedimiento establecido por el Reglamento de la Ley 26505
aprobado por el Decreto Supremo 011-97-AG”".

Inscrito el predio con la calidad de eriazo es susceptible que la entidad estatal
competente realice actos dispositivos def mismo conforme a sus facultades.
Referencias: Resoluciones N° 645-2011-SUNARP-TR-T del 9/12/2011 y N°® 423-
2012-SUNARP-TR-T del 16/5/2012.

Siendo las 3:04 p.m. se incorpora al Pleno la Vocal (s) Rocio Pefia.
A continuacién, se sometié a debate el tema antes expuesto:

El Vocal Walter Morgan senala que:

El caso fue que solicitaron inmatricular un predio y el titulo de propiedad sefalaba
que era un predio rural, de un determinado nimero de hectareas y el usuario
adjunta certificado negativo de zona catastrada, memoria descriptiva entre otros,
se remite a catastro y catastro responde que ese predio no esta inmatriculado,
ademas ese predio es un predio eriazo, en vista de lo sefalado por catastro el
registrador deduce que si es eriazo entonces el predio pertenece al Estado y por lo
tanto quien debe inmatricularlo es el gobierno nacional, regional o local, por lo
tanto, se observa o se tacha ese titulo.

2 Ley N° 27867, Ley Organica de Gobiernos Regionales.

Arnt. 62.- Funciones en materia de administracion y adjudicacidn de terrenos de propiedad del Estado.

b.- Realizar los actos de inmatriculacién saneamiento, adquisicion, enajenacién, administracion y
adjudicacion de los terrenos urbanos y eriazos de propiedad del Estado en su jurisdiccion, con excepcion de
los terrenos de propiedad municipal.
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Ante esa situacién la Sala de Trujillo se pronuncié que no se puede dar la calidad
de eriazo a“ese predio porgue primerc para que tenga esa calidad tiene que ser
calificado como tal por el Estado a través de un procedimiento administrativo que
lo hace el INRENA vy, por altimo, tendria que estar inscrito con esa calidad porque
luego cémo se sabria que ese predio es eriazo.

La Vocal Martha Silva sefiala que:
¢ Cual fue el criterio de catastro para determinar que ese predio es eriazo?

El Vocal Walter Morgan seriala lo siguiente:
Catastro tiene informacion de los proyectos especiales, en los cuales se sefnala
que determinados terrenos son eriazos o toma otras fuentes con las que puede

determinar la calidad de eriazo de determinado predio.
| El Vocal Jorge Tapia sefala que:
En Arequipa extranamente comenzaron a aparecer titulos para inmatricular

predios con escrituras imperfectas, por ejemplo he tenido referencia que se han
estado presentando inmatriculaciones judiciales, es decir, juicios simulados en los
cuales se estan adjudicando terrenos enormes, entonces en el titulo mismo no
quedaba claro cudl era la naturaleza del predio en algunos casos decia rural y en
otros decia que efectivamente determinada area tenia la calidad de eriazo.

Ante esa situacidn, nosotros adoptamos la posicion que cualquier duda que
existiera ante la calidad del bien y que nos llevara a determinar que era eriazo le
cerrabamos la puerta, es decir, si es eriazo y no me acreditas que es rural a quien
le compete hacer la primera inscripcion es al gobierno regional o a la SBN.

Nuestra posicion es a la inversa a la del norte, puesto que para nosotros si un
predio no esta calificado como eriazo de propiedad privada o que ha sido
adjudicado por el Estado a favor de privados, entonces, es del Estado.

Ante esta realidad, cualquier duda sobre si es eriazo, cualquier informe, o no hay
una descripcion clara en el titulo que dé lugar a la inmatriculacién, se exigira que
quien tenga la primera inscripcion sea el gobierno regional o la SBN.

El Presidente del Tribunal Registral interviene y sefiala que:
El Vocal Walter Morgan nos podria precisar ;como se ha inscrito el predio en
Tryjillo? ; Cémo rural?

El Vocal Walter Morgan sefala que:

Si, como rural, es mas el mismo verificador dice es rural, anexando el planc en
coordenadas UTM y el certificado negativo de zona catastrada emitido por
COFOPRI.

El Presidente del Tribunal Registral sefiala lo siguiente:
Los casos que se han visto en Arequipa json todos de los que vienen de juzgados
o también se da con escriturag publicas?

{y %ﬂ%

Pagina 37 de 43

N



El Vocal Jorge Tapia sefala que:

Los del poder judicial todavia son recientes, me parece que todavia no ha llegado
ninguno en apelacién pero ya estan entrando, me parece que ya han sido
rechazados por el registrador, pero no han sido apelados.

A continuacioén, se hace lectura de los articulos 9 y 10 del Decreto Supremo N° 11-
97-AG, la cual se transcribe lineas abajo;

“Articulo 9°.- Las tierras eriazas con aptitud agropecuaria son de dominio del
Estado, salvo aquellas sobre las que exista titulo de propiedad privada ¢ comunal.

Articulo 10°.- Las tierras eriazas con aptitud agropecuaria seran identificadas y
delimitadas por el Ministerio de Agricultura, a través del Instituto Nacional de
Recursos Naturales - INRENA. Los planos correspondientes se elaboraran de
acuerdo con la informacion lécnica y legal existente, asi como con la que le
proporcionen las demas instituciones pablicas y privadas, en lo que conciema a sus
planes y proyectos, de conformidad con sus respectivas competencias sectoriales,
recabandose ademas la informacién existente en los Registros Publicos.

Los citados planos de tierras eriazas con indicacion del distrito y provincia en que
se ubiquen, incluiran la conformacion de los centros poblados existentes, los
terrenos de propiedad privada o comunal, fa indicacién de las reservas con fines de
expansion urbana y otras sectoriales vigentes, junto con la delimitacién de las
tierras susceptibles de uso agrario. Tales planos se haran de conocimiento publico
en los locales del Ministerio de Agricultura del ambito regional respectivo asi como
mediante avisos publicados por tres dias interdiarios en el Diario Oficial El Peruano
y en uno de la localidad”.

El Presidente del Tribunal Registral sefiala que:

¢ Porqué si es un bien de dominio privado del Estado y la propia norma esta
diciendo que son de propiedad del Estado, salvo los que tengan titulo de
propiedad privado o comunal, nosotros cuestionamos la inmatriculacion (donde se
nos presentan titulos de propiedad privada como escritura publica o testamento},
alegando que no es ese documento suficiente para inmatricular el predio, a pesar
de ser un titulo de propiedad privada?

La Vocal Rosario Guerra sefiala que:

Por ejemplc, si en una escritura Puablica dice que Jorge Tapia me vende en el afio
2003, entonces a la fecha de hoy ya podria inmatricular pero Jorge Tapia dice lo
he adquirido de tales personas y de esa forma podriamos saber la cadena, ¢En
gué momento ha sido del Estado? Cuando me lo vendieron en el afio 2003 o
cuando se dic la Ley ese predio era del Estado. Todas esas cosas hay que tener
en cuenta al momento de aprobar un acuerdo.

El Presidente del Tribunal Registral sefala que:

Lo que habria que tener claro es ;qué pasaria si como dice la norma hay predios
eriazos que son propiedad/ privada o de propiedad comunal? Es decir, con esos

y
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predios el Estado no se mete, puesto que el Estado esta reconociendo esos
derechos, entonces que pasa con esa persona gque tiene esos titulos de propiedad
\ individual presenta al registro ese titulo para solicitar una inmatriculacion, estamos
hablando de un predio eriazo ¢ le vamos a negar al usuario la inmatriculacion?

La Vocal Rosario Guerra sefiala que:
Pero hay que determinar desde cuando fue privado realmente, desde que la ley se

da a esa fecha hay que ver si es privado.

El Presidente dei Tribunal Registral sefala que:

sa es una interpretacién pues otros pudieran decir que como es un bien de

dominio privado del Estado este se puede adquirir por prescripcion y podriamos

tener adquisiciones por prescripcion que no se hayan inscrito en el registro que

y hayan dado lugar a una sentencia, pues en esa época se protocolizaban los

expedientes; podriamos tener incluso titulos de propiedad en merito a una
sentencia de prescripcién adquisitiva que hayan dado lugar a la transferencia del
en a otras personas y que estas mismas soliciten la inmatriculacién, estariamos
hablando en realidad de propiedad privada y no de predios eriazos, entonces en
esos casos no deberian formularse observaciones a esos titulos para que no se
realice la inmatriculacién, no estoy de acuerdo porque eso es propiedad privada.

La Vocal Rosario Guerra senala que:

Habria que determinar cuando se hizo propiedad privada ¢cuando invadié? para
mi que el punto de partida es cuando se da la Ley de Tierras, esta menciona que
desde ahora todos los predios eriazos son del Estado, salvo que sean de
particulares, es en ese momento, puesto que sino nunca seria del Estado y la
gente siempre estaria invadiendo.

Para seguir la misma linea pongo como ejemplo, los predios de las comunidades
campesinas, en la que la Ley menciona que no son de dominio de las
comunidades campesinas los que son de dominio privado.

Las Vocales Rosario Guerra y Elena Vasquez proponen lo siguiente:

Se deberia pedir un informe o realizar un conversatorio con los especialistas de la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (SBN), puesto que es un tema que
necesita mayores esclarecimientos.

e 4

A peticion del Pleno y no existiendo consenso sobre el tema, el Presidente del
Tribunal Registral dispone que se debera cursar un oficio a la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales (SBN) para coordinar un conversatorio para aclarar
los puntos contradictorios y poder uniformizar los puntos de vista respecto a este
punto.

TEMA 4. Rectificacion de area de predio urbano en mérito a escritura
publica. ;Como se rectifica area de colindantes inscritos?

Ponente: Pedro Alamo Hidalgo.
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Resoluciones reiteradas:

a) Resolucion N° 331-2008-SUNARP-TR-A del 13/11/2008.

Sumilla:

RECTIFICACION DE AREA EN MERITO A ESCRITURA PUBLICA
Puede reclificarse el area, medidas perimétricas y linderos de un
predio urbano mediante escritura publica segun el literal a) del art.
13.1 de la Ley N° 27333, aunque exista superposicién con éarea de
predio inscrito, debiendo indicarse en fa escritura tanto la nueva éarea,

predio que ha resuitado afectado con la rectificacion.

b) Resolucion N° 187-2010-SUNARP-TR-L del 5/2/2010.

| & medidas perimétricas y linderos del predio rectificado, como del

Sumilla: ]

“RECTIFICACION DE AREA

Procede la rectificacion de areas, linderos y medidas perimétricas
mediante escrifura ptblica, aunque genere superposicion con los
predios colindantes, si en dicho instrumento publico intervienen los
titulares registrales de los predios colindantes afectados, prestando
su conformidad”.

Acto seguido, el Presidente del Tribunal Registral expone su ponencia:

Rectificacién de area de predio urbano en mérito a escritura publica

El literal a) del art. 13.1 de la Ley N° 27333 sefala que “cuando sea necesario
determinar el area, linderos y medidas perimétricas del terreno, o cuando existan
discrepancias entre el area real del terreno, sus medidas perimeétricas y/o linderos,
con los que figuren en la partida registral del predio, éstas podran determinarse o
rectificarse de acuerdo con los siguientes procedimientos: a) Por mutuo acuerdo:
Mediante escritura publica suscrita por el propietario del predio y los propietarios
de fodos los predios colindantes, en la que estos ultimos manifiesten su
conformidad con el area, medidas perimétricas y/o linderos, segun corresponda”.

Cuando un titulo (escritura publica) relativo a la rectificacion de area de predio por
mutuo acuerdo es presentado al Registro, el mismo se deriva por el Registrador al
area de catastro de la zona registral respectiva a fin de que emita el informe
técnico que indique si con la rectificaciéon se va a producir o no superposicion con
areas de predios colindantes. Si el informe no determina la existencia de
superposicién con areas de predios colindantes, se procede a la inscripcion de la
rectificacion, sobre la base de la escritura publica donde han intervenido el
propietario del predio cuya area va a rectificarse y los propietarios de los predios
colindantes.

Si el informe evalla la existencia de superposiciones con areas de predios
colindantes, ¢ el Registrador Publico deberia proceder a rectificar el area del predio
solo con el sustento de la escritura publica donde han intervenido los colindantes,
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sin analizar si el documento publico contiene o no la nueva descripcion de las
areas de los predios colindantes, y sin rectificar las areas de estos ultimos
predios? o, por el contrario, ;el Registrador Publico deberia requerir que la
escritura publica contenga no solo los datos (descripcidn) del predio cuya area va
a ser materia de rectificacion, sino también la descripcion de las nuevas areas y
medidas de los predios colindantes afectados, a fin de proceder asimismo a su
rectificacion?.

Lo expuesto anteriormente genera otra interrogante:

.Es posible que se realice la rectificacién del area, medidas perimétricas y
linderos de un predio urbano a través del otorgamiento de escritura publica por
todos los involucrados, cuandeo con la rectificacion se va a afectar el area del
predio colindante, es decir, cuando el area rectificada se superpone con el area de
otro predio inscrito? .- La respuesta es positiva, puesto que el art. 13.2. de la ley
acotada dispone: “Si durante la tramitacion de cualquiera de los procesos
indicados en los incisos b) y ¢) precedentes, se produjese acuerdo entre los
propietarios podra otorgarse la escritura publica a la que se refiere el inciso a),
dandose por concluido el proceso iniciado”.

Si la ley permite que los involucrados en un proceso judicial de rectificacion, donde
existe superposicion de areas o linderos, puedan arribar a un acuerdo durante el
transcurso del proceso y otorgar escritura pablica, entonces los propietarios de los
predics que pretendan efectuar una rectificacion de area, también pueden acudir
al mecanismo del otorgamiento de escritura publica, aun cuando existan
superposiciones, sin necesidad de que se inicie un proceso judicial; no obstante,
para que tal alternativa pueda surtir efectos en el registro o ser inscrita, resufta
indispensable que en la escritura ptblica respectiva se deje constancia de [as
areas, medidas perimetricas y linderos de los predios que son objeto de
rectificaciéon y del o de los predios que resulten menoscabados o afectados en sus
areas y linderos, es decir que si bien los nuevos datos del predio que va a ser
rectificado ueben ser indicados en la escritura, no puede omitirse los nuevos datos
o areas y linderos del predio que ha resultado afectado con la rectificacion.

Si con la rectificacidén no solo se va a modificar el area del predio rectificado, sino
ademas el area del predio colindante, por la existencia de superposicion y si fa
rectificacion de area implica la solucién de una inexactitud registral para reflejar en
el registro el area, medidas perimétricas y linderos reales de un predio, luego esta
operacion no puede a su vez provocar una nueva inexactitud registral consistente
en omitir o dejar de corregir el area, medidas perimétricas y linderos del predio
colindante.

Cabe precisar que en el | Encuentro Nacional de Jefes de Catastro 2013-
Unificacion de Criterios Técnicos, realizado en la ciudad de Lima los dias 2 y 3 de
mayo de 2013, se planted este tema como uno de los que podria ser abordado por
el pleno del Tribunal Registral /ademas de haber sido planteado originalmente por
la Zona Registral N° 1ll- Sede Tarapoto.
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Por ello, estimamos que deberia uniformizarse el criterio adoptado por las
instancias registrales con relacion a este tema y de este modo planteamos que se
apruebe el siguiente precedente de observancia obligatoria;

RECTIFICACION DE AREA EN MERITO A ESCRITURA PUBLICA

“Puede rectificarse el area, medidas perimétricas y linderos de un predio urbano
mediante escritura publica segun el literal a) del art. 13.1 de la Ley N° 27333,
aunque exista superposicion con area de predio inscrito, debiendo indicarse en la
escritura tanto la nueva area, medidas perimétricas y linderos del predio
rectificado, como del predio que ha resuiftado afectado con la rectificacion”.

Criterio contenido en las Resoluciones N° 331-2008-SUNARP-TR-A del
13/11/2008 y N° 187-2010-SUNARP-TR-L del 5/2/2010.

A continuacidn, se sometio a debate el tema antes expuesto:

La Vocal Mariella Aldana sefiala lo siguiente:

Entendemas entonces que los propietarios de las predios colindantes tendrian que
sefialar no solo que dan consentimientc a la rectificacion del predio sino el de su
propio predio y presentar planos que acrediten tal rectificacion.

La Vocal Elena Vasquez sefiala que:
L.0 que esta sefalando la Vocal Mariella Aldana no se desprende de la sumilla.

La Vocal Mariella Aldana sefala que:

La Resolucion N° 187-2010-SUNARP-TR-L si lo sefnala en su numeral 7 donde
dice que “(...) en este ultimo caso debera rectificarse también el area y medida
perimetricas de los predios colindantes materia de superposicion (...)".

No basta que el colindante brinde su asentimiento, creo que eso podria ser
dudoso porque una cosa es que brinde mi asentimiento a que tu rectifiques tu
predio y otra a que brinde mi asentimiento a que yo reduzca o cambie mis
medidas, creo que son dos cosas necesarias porque de o contrario se genera una
superposicion. Es preferible esto a una superposicion que se va a generar.

La Vocal Rosario Guerra sefala que:
No siempre la rectificacién que realice implica la del otro, porque lo que el usuario
quiere establecer es una exactitud respecto a su predio y de los otros.

A continuacion, el Presidente del Tribunal Registral somete a votacién el
siguiente criterio proveniente de la Sala de Arequipa: ]

RECTIFICACION DE AREA EN MERITO A ESCRITURA PUBLICA

‘Puede rectificarse el area, medidas perimétricas y linderos de un predio urbano
mediante escritura publica segun el literal a) del art. 13.1 de la Ley N° 27333,
aunque exista superposicién con area de predio inscrito, debiendo indicarse en la
escrifura tanto la nueva area, medidas perimétricas y linderos del predio
rectificado, como del prediojque ha resultado afectado con la rectificacion. En tal
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sentido, debera reclificarse también el area y medidas perimétricas de los predios
colindantes materia de la superposicion”.

Luego de la votacion se obtienen los siguientes resultados:

A favor: Mirtha Rivera, Mariella Aldana, Rocio Pefia, Eberardo Meneses, Tito
Torres, Javier Peralta, Jorge Tapia y Pedro Alamo. Total: 8 votos.

En contra:_ Martha Silva, Elena Vasquez, Rosario Guerra, Luis Aliaga y Walter
Morgan. Total: 5 votos.

La Vocal Rosario Guerra vota en contra porque la aprobaciéon de la mencionada
sumilla genera mayor costo al usuario.

Por tanto, la sumilla se aprueba como ACUERDO PLENARIO, siendo la sumilla la
siguiente:

RECTIFICACION DE AREA EN MERITO A ESCRITURA PUBLICA

“Puede rectificarse el drea, medidas perimétricas y linderos de un predio urbano
mediante escritura piblica sequn el literal a) del art. 13.1 de la Ley N° 27333,
aunque exista superposicion con area de predio inscrito, debiendo indicarse en la
escrifura tanto la nueva &rea, medidas perimétricas y linderos del predio
rectificado, como del predio que ha resultado afectado con la rectificacion. En tal

‘sentido, debera rectificarse también el area y medidas perimelricas de los predios

colindantes materia de la superposicion”.

Cabe aclarar que no constituiria Precedente de Observancia Obligatoria por no
haberse producido la votacion para la mayoria calificada segun el articulo 24 del
Reglamento del Tribunal Registral.

No habiendo otro tema que tratar, se dio por concluida la sesién del Pleno, siendo
las 05.00 p.m., del viernes 24 de mayo de 2013, procediéndose a la suscripcion de
la presente acta por parte de los asistentes, de conformidad con lo prescrito por el
art. 29° del Reglamento del Tribunal Registral.
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