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RECURSO : H.T.D. N° 32980 del 15/11/2022.
REGISTRO : Predios de Arequipa.

ACTO (s) : Compraventa e independizacion.
SUMILLA

INFORME DEL AREA DE CATASTRO

El informe del Area de Catastro es vinculante para el Registrador, siempre que se refiera
a aspectos estrictamente técnicos. El Registrador a cargo de la calificacion debe
distinguir en el Informe Técnico de Catastro los aspectos técnicos sélo debe dar lugar a
una observacién cuando los defectos técnicos constituyan un obstaculo para la
inscripcion.

ACTOS DE DISPOSICION REALIZADOS POR COMUNIDADES CAMPESINAS

De conformidad con el articulo 6.8. de la Directiva N° 010-2013-SUNARP/SN, el
acuerdo para disponer o gravar el territorio comunal debe inscribirse en la partida del
Registro de Personas Juridicas de la Comunidad Campesina respectiva, se exige la
precision de las caracteristicas fisicas del predio materia de disposicion.

INDEPENDIZACION DE PREDIO RUSTICO

De conformidad con el articulo 64 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, la independizacién de predios rurales se realiza en mérito a documento privado
otorgado por el propietario, con firma certificada por notario, en el que precisaran los
datos del area materia de independizacién, asi como del area remanente. No obstante
ello, dichos datos pueden estar contenidos en instrumento publico (escritura publica).

ACTOS EXPEDIDOS BAJO LOS ALCANCES DEL D.L.N° 1089 Y SUREGLAMENTO
La Ley 31145 y su reglamento aprobado por el D.S. 014-2022-MIDAGRI no es aplicable
a los actos administrativos resueltos dentro de los procesos de formalizacion llevados a
cabo bajo los alcances del Decreto Legislativo N° 1089 y su reglamento aprobado por
D.S. 032-2008-VIVIENDA.

l. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de
la compraventa e independizacién del terreno ubicado en el Sector
Huarangal, con un area superficial de 24.779691 hectareas (247796.91
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m2), que forma parte del predio de mayor extension inscrito en la partida
electronica N° 04024369 del Registro de Predios de Arequipa, que otorgo
la Comunidad Campesina de Chiguata a favor de Miguel Angel LLancari
Ramos y Mary Ubalda Mamani Flores, y este a su vez a favor de Birrir Juan
Aliaga Chaucayanqui.

Para tal efecto, se adjunto la siguiente documentacion:

- Solicitud de inscripcion suscrita por Birrir Juan Aliaga Chaucayanqui.

- Copia de la Resolucion N° 934-2021-SUNARP-TR de fecha 9/7/2021.

- Parte notarial de la escritura publica de compraventa del 14/12/2016,
otorgada ante notario de Arequipa César Fernandez Davila Barreda.

- Parte notarial de la escritura publica de compraventa del 15/12/2016,
otorgada ante notario de Arequipa César Fernandez Davila Barreda.

- Oficio N° 2271-2017-GRA/GRAG-SGRN del 22/11/2017 expedido por la
Sub Gerencia de Recursos Naturales y Area de Formalizaciéon y
Titulacion de Tierras de la Gerencia Regional de Agricultura del Gobierno
Regional de Arequipa.

- Certificado negativo de zona catastrada N° 00136-2017-
GRA/GRAGSGRN-AFTT del 20/11/2017 expedido por la Sub Gerente
de Recursos Naturales de Gerencia Regional de Agricultura del
Gobierno Regional de Arequipa ingeniera Elsa Pacara Mamani.

- Memoria descriptiva de setiembre del 2020 autorizada por la arquitecta
Elizabeth Sarmiento Garro.

- Certificado de jurisdiccion N° 003-2020 del 15/9/2020 expedido por la
Sub Gerencia de Desarrollo Urbano y Rural de la Municipalidad Distrital
de Chiguata arg. Juan M. Magafio Fernandez.

- Plano perimétrico y localizacion (Lamina P-01) elaborado en setiembre
2020 autorizado por la arquitecta Elizabeth Sarmiento Garro.

Con el reingreso del 18/10/2022 se presenta escrito de subsanacion
suscrito por Birrir Juan Aliaga Chaucayanqui, acompafiado por documento
privado firmado por Birrir Juan Aliaga Chaucayanqui cuya firma se
encuentra certificada por el notario de Arequipa Rubén Bolivar Callata, el
18/10/2022.

Forma parte del titulo venido en grado:

- Informe técnico N° 008342-2022Z.R.N°XII-SEDE-AREQUIPA/UREG/
CAT del 18/8/2022, elaborado por el especialista en catastro de la
Oficina Registral de Arequipa, Claudia Ivette Tuesta Esquivel.

- Informe técnico N° 011176-2022-Z.R.N°XII-SEDE-AREQUIPA/UREG/
CAT del 25/10/2022, elaborado por el analista de catastro de la Oficina
Registral de Arequipa, arg. Christian Murguia Velasquez.

DECISION IMPUGNADA
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La registradora publica del Registro de Predios de Arequipa, Karol Luque
Cérdenas, denego la inscripcion solicitada formulando observacién en los
términos siguientes (Para mejor resolver se reenumeran las observaciones
técnicas):

“l.- DE LA ROGATORIA .-

Se solicita la inscripcion de MODIFICACION DE FINCA e INDEPENDIZACION,
TRANSFERENCIAS (2) de un area de 24.779691 Has (El Huarangal) que forman
parte del predio inscrito en la Partida N° 04024369 del Registro de Predios.

2.- ANALISIS.-
A) De la Calificacion Técnica, segun Informe No 11176-2022-Z.R.NOXII-SEDE-
AREQUIPA-UREG/CAT emitido por el Area de Catastro (Arg. Cristhian Murguia):

De la nueva documentacién presentada, se aprecia que el interesado no presenta
nueva documentacion técnica, en tal sentido se reitera lo indicado en el anterior
INFORME TECNICO N° 8342-2022-Z.R. N° XII-SEDE-AREQUIPA/UREG/CAT,
de la siguiente manera:

(A.1) A.1.- Del procesamiento de la informacion presentada por el interesado y del
ingreso de datos técnicos con coordenadas UTM en Datum PSAD56 se reitera la
siguiente discrepancia:

Descripcion Segln Memoria y Plano Segun Poligonal resultante
Tramo C1-D1 Con 324.85 Con 327.85

(A.2) A.1.- Se reitera la indicacion que segun reporte de la BGR el area materia
de trAdmite se encuentra parcialmente sobre la Faja Marginal segin Resolucién
Directoral 046-2019- ANA/AAAIC-O, y segun Carta Nacional CN-33T, se
encuentra parcialmente sobre caminos

(A.3) A.2.- De la verificacion de la documentacion presentada, se informa que en
el "Certificado Negativo de Zona Catastrada" consigna como distancia del tramo
A-B (32.21 ml.) no guardando relacién con el plano (37.21 ml.)

B) De la Calificacién Registral.-

B.1.- Se reitera que revisada la partida de personas juridicas se observa que las
facultades otorgadas a los representantes de la comunidad campesina, no
cumplen con lo sefialado por el humeral 6.8 de la Directiva 010-2013-SUNARP-
SN la misma que sefala:

"Para efectos de disponer, gravar, arrendar o ejercer cualquier otro acto sobre las
tierras comunales, se requerira del acuerdo de la asamblea general con el voto
favorable segun lo dispuesto en los articulos 100 y 110 de la Ley N° 26505.

En tal sentido, a fin de acreditar que los representantes de la comunidad
campesina cuentan con poder para efectuar los actos referidos en el parrafo
precedente, resulta exigible la inscripcion previa del otorgamiento de poderes en
el Registro de Personas Juridicas. (...)
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Este criterio ha sido establecido por Resolucién del Tribunal Registral de la
SUNARP No. 069- 2016-SUNARP-TR-A de fecha 23.11.2016, que ha confirmado
en su Décimo Tercer Considerando: Que la individualizacion del predio debe
constar en el propio Poder; esto es, deben estar determinados fisicamente los
predios a los que se refiere el poder otorgado por la Asamblea General, no
pudiendo ser determinados a futuro por los apoderados. En tal sentido, sirvase
subsanar en la forma de ley.

B.2.- De igual forma se reitera que se debera de presentar el documento privado
otorgado por el propietario, con firma certificada por notario el mismo que debe
contener el area del predio que se desmembra y, en su caso, el &rea remanente,
con precision de sus linderos y medidas perimétricas. Se procede conforme el Art.
59y 64 del RIRP.

B.3.-Se reitera que se ha adjuntado el Certificado Negativo de Zona Catastrada
expedido en fecha 20/11/2017; al amparo del D.S. 032-2008-VIVIENDA; sin
embargo, dicho decreto supremo ha sido derogado en fecha 26/07/2022 mediante
el D.S. 014-2022-MIDAGRI; por lo que de conformidad con dicho Decreto
Supremo (014-2022-MIDAGRI), se debera adjuntar el Certificado Catastral del
area materia de tramite.

* Por lo indicado se reserva la calificacién integral del titulo presentado hasta que
se efectlen las subsanaciones correspondientes.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El apelante fundamenta su recurso sefialando -entre otros- los siguientes
argumentos:

- PRIMERO.- En cuanto al punto A.1 de la observacion, nos acogemos
expresamente a las Tolerancias Catastrales - Registrales indicadas en
la Directiva N° 01-2008-SNCP/CNC la misma que fue aprobada
mediante Resolucién N° 03-2008-SNCP/CNC de fecha 28 de agosto del
2008, correspondiente para el presente caso los siguientes paradmetros:

v Naturaleza del Predio: RURAL
v Extension del predio: Mayor a 5 Has.
v’ Tolerancia: 3%

Es decir que la diferencia encontrada en el tramo C1-D1 se encuentra
dentro del rango de tolerancia registral, por lo que no debe considerarse
impedimento para la inscripcion de nuestra rogatoria

- SEGUNDO.- En cuanto al punto A.1 de la observacion, esta no se
constituye en impedimento para acceder a la inscripcion de los actos
materia de la rogatoria, en virtud a lo establecido en el articulo 7° de la
Ley N° 29338 - Ley de Recursos Hidricos, en el sentido que, si bien las
guebradas constituyen bienes de dominio publico, al estar dentro de un
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predio de propiedad privada, mantienen esa condicion por lo que no es
impedimento para la indepedizacién materia de la rogatoria.

TERCERO.- En cuanto al punto A.2 de la observacion, esta no se
constituye en impedimento toda vez que lo que es materia de inscripcion
seran los planos presentados firmados por Verificador Catastral y el
Certificado Negativo de Catastro se constituye Unicamente en la
certificacion que la zona no fue materia de labores de catastro de
conformidad con lo establecido en el articulo 89° del Decreto Supremo
032-2008-VIVIENDA que aprueba el Reglamento del Decreto Legislativo
N° 1089 - Decreto Legislativo que Establece el Régimen Temporal
Extraordinario de Formalizacion y Titulacion de Predios Rurales, vigente
al momento de su emision.

DE LA CALIFICACION LEGAL. -

PRIMERO.- En cuanto al punto B.1 de la observacion, debemos aclarar
que los actos de disposicion materia de nuestra rogatoria, cumplen con
lo sefialado en el numeral 6.8 de la Directiva N° 10-2013-SUNARP/SN -
Directiva que regula la inscripcién de los actos y derechos de las
Comunidades Campesina, en cuanto a que los representantes de la
Comunidad Campesina de Chiguata fueron nombrados en Asamblea
Extraordinaria de fecha 17 de enero del 2016, en la que se acuerda el
otorgamiento de poderes a los Sres. Edwin Humberto del Aguila Vilca,
Marika Catherine Ramos Benavente y Angel Mamani Flores, quienes
suscriben en tal sentido la escritura publica de trasferencia de Acciones
y Derechos materia de nuestra rogatoria, por lo que este requisito se ha
cumplido, cabe indicar que la mencionada acta obra en los archivos de
la Zona Registral N° XIl - Sede Arequipa, especificamente en los Titulos
Archivados N° 2014- 156755, 2015-92927 vy 2016-2862, a los cuales nos
remitimos para el cumplimiento del presente requisito.

En ese orden de ideas debe tomarse en cuenta los siguientes principios:
- Principio de IMPARCIALIDAD, este principio ha sido violentado por
la autoridad administrativa, toda vez que deben actuar sin ninguna
clase de discriminacion entre los administrados, otorgandoles
tratamiento y tutela igualitarios frente al procedimiento, resolviendo
conforme al ordenamiento juridico y con atencion al interés general,
es el caso que ante casos idénticos en los cual se inscribio la
desmembracion idéntica a la que es materia de este procedimiento.
- Principio de PREDICTIBILIDAD O DE CONFIANZA LEGITIMA,
toda vez que la autoridad administrativa no puede variar
Irrazonable e inmotivadamente la interpretacién de las normas,
ante hechos o procedimientos idénticos.

- SEGUNDO. En cuanto al punto B.2. de la observacion, se adjunt6 al

escrito de subsanacion presentada el 18 de octubre del presente afio, el
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documento privado con firma certificada por notario de independizacién
del predio materia de mi rogatoria conteniendo todas las formalidades
correspondientes.

TERCERQO. - En cuanto al punto B.4. de la observacion, debo manifestar
que el Certificado Negativo de Zona Catastrada emitido al amparo del
Decreto Supremo N° 032-2008-VIVIENDA gue aprueban el Reglamento
del Decreto Legislativo N° 1089 Decreto Legislativo que Establece el
Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacion y Titulacion de
Predios Rurales, es vigente de conformidad con lo establecido en la
Unica Disposicion Complementaria y Final del Decreto Supremo N° 014-
2022-MIDAGRI que aprobo el Reglamento de la Ley N° 31145, toda vez
gue establece que los procedimientos que no concluyeron se deberan
adecuar a la nueva norma, pero en este caso con la emision del
Certificado Negativo de Zona Catastrada se concluyé con el
procedimiento y en ese caso no debia adecuarse a la nueva norma.

En tal sentido el Certificado Negativo de Zona Catastrada es valido y
vigente.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida electronica N° 04024369 del Registro de Predios de Arequipa.

En la partida electronica N° 04024369 del Registro de Predios de
Arequipa consta registrado el predio rdstico denominado Comunidad
Campesina de Chiguata, ubicado en el distrito de Chiguata, provincia y
departamento de Arequipa, de propiedad de la Comunidad Campesina de
Chiguata.

Se advierte que sobre el predio submateria se han efectuado multiples
independizaciones.

En el asiento BOO0O60 consta que, a consecuencia de la independizacion
de un area de 1.0503 ha, el area remanente del predio submateria
asciende a 28,729.5324 ha.

En el asiento DO0O003 consta anotada la correlacion de &rea natural
protegida, indica que parte del predio se encuentra comprendido dentro
del Area Natural Protegida denominada Reserva Nacional de Salinas y
Agua Blanca.

Ficha N° 005 que continlia en la partida electronica N° 11012562 del
Registro de Personas Juridicas de Arequipa.

En el antecedente registral antes indicado consta inscrita la Comunidad
Campesina de Chiguata.
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En el asiento C00022 consta que por acta de asamblea general del
17/1/2016 se acordd por unanimidad, entre otros, otorgar poderes a los
sefiores Edwin Humberto del Aguila Vilca, Marika Catherine Ramos
Benavente y Angel Mamani Flores.

En el asiento C00024 consta la inscripcion de reconocimiento de dos
consejos directivos, uno por un periodo de 1/1/2018 al 31/12/2019y el otro
por el periodo del 1/1/2020 al 31/12/2021, realizado por acta de asamblea
general de reconocimiento de fecha 19/1/2020, certificada por el Notario
Dr. Rubén Raul Bolivar Callata con fecha 2/9/2021.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente el vocal Pedro Alamo Hidalgo.

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

- ¢Cbémo deben calificarse los informes técnicos emitidos por el Area de
Catastro?

- En un otorgamiento de poder otorgado por comunidad campesina debe
contener la descripcion del predio que sera objeto de disposicion.

- Si es necesaria la presentacion de documento privado con firmas
certificadas con los datos del area a independizar y del remanente.

- Si se requiere la presentacién del certificado de informacién catastral.
ANALISIS

1. El articulo 11 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios
(RIRP) sefiala que los titulos en virtud de los cuales se solicita la inscripcion
de un acto o derecho que importe la incorporacion de un predio al Registro
o su modificacion fisica, se inscribiran previo informe técnico del Area de
Catastro.

Dicho articulo indica que el Area de Catastro verificara los datos técnicos
del plano presentado, de conformidad con la normativa vigente sobre la
materia, emitiendo un informe referido a aspectos estrictamente técnicos
donde se determine 0 no la existencia de superposicion de partidas, asi
como otros aspectos relevantes, si los hubiere.

El informe se realizara sobre la base de la informacién grafica con que
cuente el Area de Catastro, actualizada a la fecha de emision del informe
técnico, bajo responsabilidad.
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Asimismo, en el penultimo péarrafo contempla que: “El informe del area de
Catastro es vinculante para el Registrador. En su caso, en la esquela de
observaciéon o tacha se consignara unicamente los defectos u obstaculos
técnicos advertidos por el area de catastro. No obstante, el Registrador no
tomara en cuenta aspectos contenidos en el informe de Catastro que no se cifian
a lo establecido en el parrafo anterior”. (El resaltado es nuestro).

2. Con relacién a ello, en el X Pleno del Tribunal Registral realizado los dias
8 y 9 de abril de 2005, se aprobd el siguiente precedente de observancia
obligatoria:

ALCANCES DEL CARACTER VINCULANTE DEL INFORME EMITIDO
POR EL AREA DE CATASTRO

“El informe del area de catastro es vinculante para el Registrador, siempre
que se refiera a aspectos estrictamente técnicos. El Registrador debe
distinguir en su contenido los aspectos técnicos que si lo vinculan, y otros
aspectos de aplicacién e interpretacion de normas juridicas, que no le
competen a dicha area, sino de manera indelegable y exclusiva al
Registrador Publico”.

En ese sentido, el registrador a cargo de la calificacion debe distinguir en
el informe, los aspectos técnicos de los juridicos, por lo que éste solo puede
dar lugar a una observacién cuando los aspectos técnicos constituyan un
impedimento para la inscripcion de los datos fisicos del predio; en otras
palabras, no todo pronunciamiento de la Oficina de Catastro resulta
vinculante para el registrador, sino solo aquellos extremos que tengan
pertinencia técnica con el asunto en analisis.

3. En el presente caso, mediante el titulo venido en grado, en atencion a
las disposiciones antes expuestas, la registradora a cargo de la calificacion
derivé el titulo alzado al Area de Catastro de la Zona Registral N° XII-Sede
Arequipa, habiéndose emitido el Informe Técnico N° 011176-2022-
Z.R.N°XII-SEDE-AREQUIPA/UREG/CAT del 25/10/2022, donde concluy6
lo siguiente:

2. EVALUACION TECNICA

(-.r)

2.3. Del procesamiento de la informacion presentada por el interesado y del
ingreso de datos técnicos con coordenadas UTM en Datum PSAD56 se
reitera la siguiente discrepancia:

Descripcion Segun Memoria 'y Plano Segun Poligonal resultante
Tramo C1-D1 Con 324.85 Con 327.85

(-.r)

2.5. Se reitera la indicacion que segun reporte de la BGR el area materia de
trdmite se encuentra parcialmente sobre la Faja Marginal seguin Resolucién
Directoral 046-2019-ANA/AAAIC-O, y segun Carta Nacional CN-33T, se

1 Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 9/6/2005.
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encuentra parcialmente sobre caminos, lo que el registrador se servira dar
atencion, tomando en cuenta que el interesado presenta escrito aclaratorio
al respecto.

(-..)

2.7. Se reitera la indicacién que en el Certificado de Zona Catastrada
consigna la distancia del tramo A-B (32.21), lo que segun la demas
documentacion es 37.21, el registrador se servird dar atencién tomando en
cuenta que el interesado presenta escrito de indole legal.

(...)

3. CONCLUSIONES

3.1. Desde el punto de vista técnico, el interesado no presenta nueva
documentacioén técnica, en tal sentido se reitera lo indicado en el anterior
INFORME TECNICO N° 8342 -2022-Z.R. N° XII-SEDE-AREQUIPA/UREG/
CAT, segun lo detallado en el punto 2.

3.2. Respecto al remanente, en la nueva solicitud presentada el interesado
se acoge a la cuarta disposicion complementaria, lo que segun Antecedente
Registral “es procedente”, sin embargo es factible indicar el area restante
tomando en cuenta el Rubro B0O00660, lo que el registrador se servira dar
atencion.

...y

Es asi, que sobre la base del informe técnico, antes transcrito, el
Registrador ha denegado, entre otras razones, la independizacion
solicitada. Por tanto, corresponde a este colegiado analizar los aspectos
técnicos advertidos por el area de catastro, a efecto de determinar si
constituyen obstaculos para la inscripcién del acto rogado.

4. Conforme al informe técnico antes citado, se desprende que existe
discrepancia entre el tramo C1-D1 descrito en la memoria descriptiva y
plano (324.85 ml), con el poligono resultante que obtuvo el area de catastro
(327.85 ml), existiendo una diferencia de 3 ml.

La Resolucion N° 003-2008-SNCP-CNC del 14/2/2011 aprobd la Directiva
N° 01-2008-SNCP/CNC referida a las "Tolerancias Catastrales
Registrales”, cuya finalidad es establecer los rangos de tolerancias en las
mediciones de areas de los predios urbanos y rurales, efectuadas por los
diferentes métodos, a fin de hacer un catastro preciso y ordenado para la
inscripcion de los diferentes actos.

El articulo 5 de esta Directiva refiere que su aplicacion es obligatoria en
todos los procesos de levantamiento catastral efectuados por las Entidades
generadoras de Catastro, y por el Registro de Predios en los siguientes
casos:

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

Caso 2: Cuando la informacion grafica catastral no coincida con la
informacion gréafica registral y/o titulo del predio.
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Caso 3: Cuando en el titulo de modificacion fisica del predio, transferencia
de dominio o gravamen, se describa al predio de manera diferente a la
partida registral o a sus antecedentes registrales.

Si bien, en el presente caso, no se da ninguno de los supuestos en tanto
no existe una discrepancia respecto al antecedente registral, sino que ésta
se encuentra en el mismo plano presentado por el interesado; sin embargo,
atendiendo a que no se esta afectando predios de terceros y que la
diferencia de area sefialada en su plano y la medida por parte del area de
catastro en este mismo documento resulta minima (3 ml), la que obedece
a la posible aplicacion de los distintos sistemas de medicion, podria
aplicarse extensivamente al presente caso los rangos de las tolerancias
catastrales, establecidos en la norma antes citada.

El criterio antes sefialado permite cumplir con lo establecido en el articulo
31 del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos, por el cual
en la labor de calificacion debe propiciarse y facilitarse la inscripcion.

En ese sentido, la discrepancia advertida en el Informe Técnico expedido
por la Oficina de Catastro no constituye en el presente caso, obstaculo para
la inscripcion, por lo que se revoca el numeral A.1 de la observacion.

Sobre el mismo caso, asi también se ha pronunciado el Tribunal Registral
mediante Resolucion N° 934-2021-SUNARP-TR de fecha 9/7/2021.

5. Asimismo, el informe técnico advierte que el tramo A-B (32.21 ml) no
guarda relacion con el plano (37.21 ml).

Al respecto, esta instancia se ha pronunciado en reiterada jurisprudencia
en el sentido que en el caso de discrepancia u omisiones en la memoria
descriptiva en relacion a los planos deberd primar el contenido de los
planos.

En efecto, no puede perderse de vista que es el plano el documento técnico
que refleja la realidad fisica del predio, pues es producto de un trabajo de
campo realizado por un profesional, y la memoria descriptiva se basa
precisamente en la informacion técnica que contiene dicho plano.

El fundamento de tal apreciacién, entre otros, se encuentra en el articulo
35 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios sobre
anotacion preventiva de proyecto de habilitacion urbana, que sefiala que,
ante la discrepancia entre los datos consignados en la memoria descriptiva
y el respectivo plano, prevaleceran los que aparecen en el plano.

Similar regulacion se encuentra prevista en el penudltimo péarrafo del articulo
36 y en el ultimo parrafo del articulo 78 del mismo Reglamento, para los
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casos de anotacion preventiva del proyecto de habilitacion urbana
aprobado por silencio administrativo positivo y de declaratoria de fabrica.

Es mas, en el CXLI Pleno del Tribunal Registral, se aprobd el siguiente
Precedente de Observancia Obligatoria:

INDEPENDIZACION AL AMPARO DE LA LEY N°27157 DISCREPANCIA
ENTRE MEMORIA Y PLANOS

“En caso de discrepancia entre los datos de la memoria descriptiva y el plano
de independizacion de unidades sujetas a alguno de los regimenes de la
Ley N°27157 prevaleceran los que aparecen en el plano, debiendo extender
el asiento de inscripcién conforme a éste”.

Si bien los dispositivos antes mencionados no estan referidos al acto
materia de rogatoria, el fundamento es el mismo.

6. Por consiguiente, utilizando los mismos fundamentos relativos a la
discrepancia entre memoria descriptiva y plano de independizacién, esta
Sala concluye, en aplicacion del criterio jurisprudencial antes citado, que de
existir discordancias entre los datos técnicos contenidos en el plano y un
tramo consignado en el certificado negativo de zona catastrada debera
prevalecer la informacién contenida en el plano.

Ademas, esta instancia considera que la discrepancia del tramo A-B
sefialada en el certificado mencionado es un error minimo no sustancial,
por lo que no modificaria la esencia del acto rogado.

Entonces, siendo que las discrepancias advertidas por la registradora no
constituyen obstaculo sustancial, corresponde revocar el numeral A.3 de
la observacion.

7. En cuanto a la independizacién de un predio que recae sobre faja
marginal y la correspondiente autorizacion de la autoridad del agua,
debemos sefialar que esta instancia en reiterada jurisprudencia, ha
determinado que no constituye requisito para la independizacién la
demarcacién de la faja marginal por la autoridad competente, ya que
conforme a las normas vigentes, dicho tramite puede efectuarse con
posterioridad.

A tal conclusiéon se arrib6 considerando que la Ley N° 293382- Ley de
Recursos Hidricos, dispone en su articulo 74, que en los terrenos aledafios
a los cauces naturales o artificiales se mantendra una faja marginal de
terreno necesario para la proteccion, el uso primario del agua, el libre
transito, la pesca, camino de vigilancia u otros servicios. Dicha faja marginal
conforme al articulo 6 forma parte de los bienes naturales asociados al

2 publicada en el diario El Peruano el 31/3/2009.
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agua, y por tanto tienen la condicion de bienes de dominio publico hidraulico
segun lo dispuesto en el articulo 7.

8. Por su parte el articulo 113 del Reglamento de la Ley de Recursos
Hidricos, aprobado por Decreto Supremo N° 001-2010-AG?3, establece que
las fajas marginales son bienes de dominio publico hidraulico. Estan
conformadas por las areas inmediatas superiores a las riberas de las
fuentes de agua, naturales o artificiales. Ailade el numeral 113.2 que las
dimensiones en una o ambas margenes de un cuerpo de agua son fijadas
por la Autoridad Administrativa del Agua, de acuerdo con los criterios
establecidos en el Reglamento, respetando los usos y costumbres
establecidos.

Ahora bien, conforme al articulo 114 del citado reglamento, la delimitacion
de la faja marginal se realiza de acuerdo con los siguientes criterios:

a) La magnitud e importancia de las estructuras hidraulicas de las presas,
reservorios, embalses, canales de derivacion, entre otros.

b) EIl espacio necesario para la construccion, conservacion y proteccion
de las defensas riberefias y de los cauces.

c) El espacio necesario para los usos publicos que se requieran.

d) La maxima crecida o avenida de los rios, lagos, lagunas y otras fuentes
naturales de agua. No se consideraran las maximas crecidas
registradas por causas de eventos excepcionales.

A su vez, mediante Resolucién Jefatural N° 332-2016-ANA se aprobo el
Reglamento para la Delimitacion y Mantenimiento de Fajas Marginales
estableciéndose que el ancho minimo de la faja marginal es aprobado
mediante resolucion de la Autoridad Administrativa del Agua, conforme a
las disposiciones de dicho reglamento.

9. De los articulos citados en el considerando anterior podemos concluir
que:

a) La faja marginal es determinada por la Autoridad Administrativa del Agua;

b) Cuando existan obras hidraulicas en el cauce, la faja marginal sera fijada a
solicitud del operador hidraulico o por los usuarios marginales; y

c) Que entre los criterios para la delimitacion de la faja marginal esta el de
analizar la magnitud e importancia de las estructuras hidraulicas que se
puedan construir.

Por lo tanto, aplicando el criterio plasmado en las resoluciones antes
mencionadas, al amparo del inciso b.2 del articulo 33 del RGRP, no
corresponde cuestionar que el predio a independizar colinde con la faja
marginal, pues este aspecto no constituye impedimento para la inscripcion

3 Publicado en el diario El Peruano el 24/3/2010.
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del acto rogado toda vez que, de ser cierta, se trataria de una superposicion
preexistente a la solicitud de independizacion.

En el caso apelado, si bien el area técnica de catastro ha advertido que el
predio materia en estudio afecta caminos, cabe precisar que, por mandato
de la Ley, aunque se ubiquen en propiedad privada, la faja marginal y los
caminos son bienes de dominio publico pertenecientes al Estado. No
existiendo impedimento para que el propietario del predio pueda
independizar el predio.

En consecuencia, corresponde revocar el numeral A.2 de la observacion
formulada por la primera instancia.

En similar sentido se ha pronunciado esta instancia en las Resoluciones N°
2653-2019-SUNARP-TR-L del 11/10/2019, N° 2857-2017-SUNARPTR-L
del 18/12/2017, entre otras.

10. También se advierte que la registradora ha observado en el numeral
B.1 que las facultades de los representantes de la comunidad campesina
no cumplen con lo sefalado por el numeral 6.8 de la Directiva 010-2013-
SUNARP-SN.

En la calificacion de titulos otorgados por comunidades campesinas,
corresponde tener presente la Ley General de Comunidades Campesinas
(Ley N° 24656) y su Reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 008-
91-TR. A su vez, corresponde remitirse a las disposiciones previstas en la
Directiva N° 010-2013-SUNARP/SN (“Directiva que regula la inscripciéon de
los actos y derechos de las comunidades campesinas”)? .

Dicha Directiva tiene por finalidad unificar criterios y establecer
lineamientos en la calificacion para regular en forma integral la inscripcion
de los actos y derechos de las comunidades campesinas en los Registros
Publicos. Respecto a los actos inscribibles en el Registro de Predios, el
numeral 6.8 de la Directiva regula los actos de disposicion y gravamen
sobre el territorio comunal en los siguientes términos:

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

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

4 Aprobada mediante Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 343-2013-
SUNARP-SN del 17/12/2013 que fue publicada en el diario oficial “El Peruano” con fecha 18/12/2013. La
directiva entr6 en vigencia a los cuarenta dias de su aplicacion, es decir, el 18/2/2014.
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Juridicas.

(...)

Salvo disposicion distinta del estatuto, puede otorgarse poder para la
transferencia de tierras, ya sea a favor de integrantes de la directiva
comunal o a favor de personas que no integran la directiva comunal. El
otorgamiento de facultades para actos de disposicién o gravamen
debe adoptarse con precision de las caracteristicas fisicas del o los
predios a disponer o gravar, salvo disposicién distinta del estatuto
de la comunidad”. (Resaltado nuestro)

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

11. Respecto de esto ultimo, se advierte que la citada directiva no sefialé
qué caracteristicas fisicas debian constar en el poder, dejdndose un amplio
margen de interpretacion.

A fin de la uniformizaciéon de los criterios de interpretacién respecto a la
exigencia del numeral 6.8 de la acotada Directiva, esta instancia adopté el
siguiente acuerdo plenario en el CXXXI Pleno del Tribunal Registral,
realizado el dia 6 de agosto de 2015, cuyo tenor expresa lo siguiente:

OTORGAMIENTO DE PODER PARA DISPOSICION DE TERRENOS
COMUNALES

Cuando la Directiva N° 10-2013-SUNARP-SN exige que el otorgamiento de
facultades para actos de disposicion o gravamen sobre el territorio comunal
se adopte con precision de las caracteristicas fisicas del predio a disponer
0 gravar, esta requiriendo que se consignen cuando menos los elementos
suficientes que permitan la identificacion del mismo como son el area y
ubicacion referencial.

Dicho criterio interpretativo se adopté considerando las normas de las
comunidades campesinas. Asi, conforme se aprecia del tenor del articulo 7
de la referida Ley N° 24656, la Unica limitaciébn que se ha establecido para
la transferencia de bienes comunales, esta referida a los aspectos de la
convocatoria previstos en dicho articulo, pues sefiala que las asambleas
gue tengan por objeto tratar sobre la transferencia de predios, deben ser
convocadas Unica y exclusivamente para dicho fin. Asimismo, se ha
previsto en dicho articulo, que el acuerdo de transferencia de predios
comunales debe adoptarse con el voto a favor de por lo menos los dos
tercios de los comuneros calificados.

Por otro lado, debe tomarse en consideracion que la Ley N° 26505°
establece que la tenencia y transferencia de tierras agrarias se encuentran

5 Ley de la inversion privada en el desarrollo de las actividades econémicas en las tierras del territorio
nacional y de las comunidades campesinas y nativas.
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reguladas por el Codigo Civil, correspondiendo entonces, la invocacion del
articulo 1532 del Cddigo Civil®, por el cual pueden venderse los bienes
existentes o que puedan existir, siempre que sean determinados o bien no
exacta, si aproximada, como lo establece el Cadigo Civil y conforme a los
usos y costumbres de las Comunidades Campesinas.

12. Conforme a lo expuesto, en la calificacion de los poderes otorgados
por las comunidades campesinas que faculten a sus apoderados a disponer
o gravar los predios comunes, en principio, no se requiere la indicacién
expresa de todas las caracteristicas del bien sino Unicamente las
suficientes que permitan identificar indubitablemente al bien materia de
transferencia y/o gravamen.

En ese sentido, el extremo del articulo 6.8 de la Directiva que exige la
precision de las caracteristicas fisicas del o de los predios a disponer o
gravar en el otorgamiento de facultades para actos de disposicion o
gravamen, salvo disposicion distinta del estatuto de la comunidad, debe
interpretarse con las limitaciones que sefialan los considerandos que la
inspiran, es decir haciendo una interpretacion teleologica. Asi, en base a
los fundamentos sefialados se puede sostener que la Directiva no exige
delimitacion plena del predio, sino elementos (area, ubicacion referencial)
que permitan conocer el predio sobre el cual recae el acuerdo de la
comunidad.

En consecuencia, esta instancia concluyé que la exigencia impuesta por el
numeral 6.8 de la Directiva debe interpretarse que cuando la comunidad
otorgue facultades para actos de disposicion o gravamen sobre terrenos
comunales, bastara con precisar el area y la ubicacion de los predios.

13. En el presente caso, de la revision de la escritura publica de
compraventa e independizacion del 14/12/2016 otorgada ante notario de
Arequipa, Cesar Fernandez Davila Barreda, podemos apreciar que Edwin
Humberto del Aguila Vilca, Marika Catherine Ramos Benavente y Angel
Mamani Flores intervienen en representacion de la Comunidad Campesina
de Chiguata, en virtud de las facultades inscritas en el asiento C00022 de
la partida electrénica N° 11012562 del Registro de Personas Juridicas de
Arequipa.

En el citado asiento obra registrado el otorgamiento de facultades por acta
de asamblea de fecha 17/1/2016 a favor de Edwin Humberto del Aguila
Vilca, Marika Catherine Ramos Benavente y Angel Mamani Flores, por el
plazo de dos afos a partir del 23/1/2016, siendo éstas las siguientes:

6 Articulo 2 de la Ley 26505.- El concepto constitucional "tierras" en el régimen agrario, comprende a todo
predio susceptible de tener uso agrario. Entre otras, estdn comprendidas las tierras de uso agricola, de
pastoreo, las tierras con recursos forestales y de fauna, las tierras eriazas, asi como, las riberas y
margenes de alveos y cauces de rios, y en general, cualquier otra denominacion legal que reciba el suelo
del territorio peruano. El régimen juridico de las tierras agricolas se rige por el Cédigo Civil y la presente
Ley.
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A. Suscribir minutas y escrituras publicas individuales a favor de comuneros
y terceros sobre los terrenos de propiedad de la Comunidad Campesina
de Chiguata.

B. Suscribir minutas y escrituras publicas individuales a favor de comuneros
y terceros para la desmembracion y titulacién individual sobre los terrenos
agricolas y eriazos de los anexos de Collamarca, Cari Cari, La Victoria,
Cacayaco, Tilumpaya, Miraflores, Arenales, Cangallo, Quillocona,
Cachamarca, asi como los terrenos de los siguientes poblados:
Asociacién de Vivienda Centro Poblado Los Rosales de Chiguata, Los
Portales de Chiguata, San Bernardo, Santo Domingo, Tintay, Espiritu
Santo, Santa Maria, Los Olivos, Linares, Jardines de Chiguata y La
Alameda.

C. Suscribir minutas y escrituras publicas individuales en calidad de compra
y/o adjudicaciones a favor de terceros, en via de regularizacion, sobre
terrenos agricolas y eriazos de propiedad de terceros que se encuentra
dentro del territorio de la Comunidad Campesina de Chiguata, para lo
cual se les confiere las facultades contenidas en los articulos 74 y 75 del
CPC.

D. Aclarar o modificar el contenido de las escrituras publicas de comuneros
y terceros sobre desmembracion, titulacion individual, de compraventa de
y/o adjudicaciones de terrenos de la Comunidad y Centros Poblados
antes citados y anexos antes citados.

E. Suscribir minutas y escrituras publicas de sesion de uso de terrenos de
la Comunidad Campesina de Chiguata, efectuada por la Comunidad
Campesina de Chiguata en su extension y los Centros Poblados y anexos
sefalados en el literal b) de las presentes facultades.

F. Aclarar que las facultades otorgadas a favor de los tres (3) comuneros es
especial para actos de disposicion de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 156 del Cédigo Civil.

Como puede verse, las facultades otorgadas por la asamblea general de la
Comunidad Campesina de Chiguata a favor de Edwin Humberto del Aguila
Vilca, Marika Catherine Ramos Benavente y Angel Mamani Flores tienen
por objeto formalizar la transferencia a titulo de compraventa y/o
adjudicacién de determinados terrenos de propiedad de la Comunidad
Campesina de Chiguata a favor de comuneros y terceros, los anexos de
Collamarca, Cari Cari, La Victoria, Cacayaco, Tilumpaya, Miraflores,
Arenales, Cangallo, Quillocona, Cachamarca, asi como los terrenos de los
poblados: Asociacion de Vivienda Centro Poblado Los Rosales de
Chiguata, Los Portales de Chiguata, San Bernardo, Santo Domingo, Tintay,
Espiritu Santo, Santa Maria, Los Olivos, Linares, Jardines de Chiguatay La
Alameda; sin embargo, no se ha detallado algun otro elemento (como el
area y ubicacion referencial) que permita identificar a los predios sobre los
cuales recae el acuerdo de la comunidad.

Entonces, en cuanto a las facultades de los representantes y de acuerdo a
lo transcrito anteriormente el acta no cumple con identificar a bien objeto
de disposicion, por lo que corresponde confirmar el numeral B.1 de la
observacion formulada.
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Sobre el mismo caso se ha pronunciado esta instancia en la Resolucion N°
934-2021-SUNARP-TR del 1/7/2022.

14. Por otra parte, cuando se trata de la independizacion de un predio rural
el articulo 64 del RIRP prescribe:

“Independizacion de predio rural

La independizacion de predios rurales se realiza en mérito a documento
privado otorgado por el propietario, con firma certificada por notario, en el
que se precisaran los datos a que se refiere el primer parrafo del articulo 59,
en lo que sea pertinente, acompafiado de los certificados o planos segun los
casos siguientes:

...y

Conforme a ello, para inscribir la independizacién de un predio rural debera
adjuntarse el documento privado otorgado por el propietario, con firma
certificada por notario, en el que precisaran el area de cada uno de los
predios que se desmembran y, en su caso, el area remanente, con
precision de sus linderos y medidas perimétricas. Cabe afiadir que quien
debe otorgar el documento es el propietario del predio o titular registral.

El documento privado al que se hace referencia en el precitado articulo 64
del RIRP, tiene por finalidad acreditar la manifestacion de voluntad del
titular registral en la modificacion fisica del predio de su propiedad. Sin
embargo, nada obsta que la manifestacion de voluntad de desmembrar el
predio de su titularidad se encuentre contenido en un instrumento publico,
el cual concede una mayor seguridad juridica.

Es menester precisar, que si bien el articulo bajo comentario contempla
expresamente la presentacién de documento privado, es cierto también que
no se exigira la misma cuando se presente instrumento publico (escritura
publica) en el que se sefale los datos a que hace mencion el primer parrafo
del articulo 59 del RIRP, ello en aplicacion del Principio de Titulacion
Autentica regulado en el articulo Ill del Titulo Preliminar del TUO del
Reglamento General de los Registros Publicos (RGRP) y el articulo 2010
del Cadigo Civil, que prescriben que los asientos registrales se extienden
en virtud de titulo que conste en instrumento publico, salvo prueba en
contrario.

15. En el presente caso, la manifestacion de voluntad del titular registral
(Comunidad Campesina de Chiguata), en la parcelacion del predio
submateria se encuentra contenida en la escritura publica del 14/12/2016
otorgada ante notario de Arequipa, César Fernandez Davila Barreda.

Revisada la mencionada escritura publica, en él se observa la clausula
cuarta, que indican los datos del predio materia de independizacion (como
son area, linderos, medidas perimétricas, ubicacion). En tal sentido no se
requiere la presentacién de documento privado.
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Consecuentemente, se revoca el numeral B.2 de la observacion
formulada.

16. Finalmente, la registradora observa en el numeral B.3 el certificado
negativo de zona catastrada expedido al amparo del D.S. 032-2008-
VIVIENDA, porque dicho decreto supremo ha sido derogado en fecha
26/07/2022 mediante el D.S. 014-2022-MIDAGRI, requiriendo se adjunte el
Certificado Catastral del area materia de tramite, de conformidad con dicho
Decreto Supremo (014-2022-MIDAGRI).

Ciertamente, se encuentra vigente la Ley N° 31145, Ley de saneamiento
fisico-legal y formalizacion de predios rurales a cargo de los Gobiernos
Regionales, publicada en el diario oficial “El Peruano” el 27/3/2021, siendo
gue dicha ley establece en su articulo 5.2 lo siguiente:

“Articulo 5. Inicio de las acciones de saneamiento fisico-legal

[...]

5.2 Asimismo, los procedimientos regulados en la ley y su reglamento
proceden a iniciativa de los particulares y previo pago de derechos de
tramitacién, en el caso de que se pretenda regularizar sus derechos
posesorios o0, tratdndose de propietarios, para la regularizacion del tracto
sucesivo de las transferencias de dominio y la rectificacion de areas,
linderos, medidas perimétricas, ubicacion y otros datos fisicos de sus
predios inscritos y de sus titulos archivados. El reglamento de la presente
ley especifica los requisitos para el inicio y la tramitacion de los
procedimientos administrativos sefialados.” (Resaltado nuestro).

El reglamento de la Ley N° 31145 aprobado por D.S. 014-2022-MIDAGRI
fue publicado en el diario oficial el “El Peruano”, el 27/7/2022 disponiendo
en la Unica disposicién complementaria transitoria lo siguiente:

“Adecuacion de los procedimientos en tramite

Los procedimientos administrativos iniciados en el marco del Decreto
Legislativo N° 1089, Decreto Legislativo que establece el Régimen Temporal
Extraordinario de Formalizacién y Titulacién de Predios Rurales y su
Reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 032-2008-Vivienda que no
hubieran concluido a la fecha de la entrada en vigencia del presente
Reglamento, se adeclan a las disposiciones establecidas en el presente
reglamento dentro de los seis (06) meses computados desde su entrada en
vigencia.

La presente disposicion no aplica en los siguientes casos:

a) Si se ha expedido acto o resolucibn administrativa que reconozca
derechos a los administrados o este se encuentre en tramite de inscripcion
registral.

b) Si se ha emitido acto o resolucion administrativa que disponga la
expedicion del titulo o instrumento de formalizacion de la propiedad rural o
prestacion del servicio prestado en exclusividad y este se encuentre
pendiente de inscripcion registral.
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¢) Si ha vencido el plazo para la formulacion de oposiciones encontrandose
expedito el tramite para la emision del instrumento de formalizacién de la
propiedad rural.” (Resaltado nuestro)

En principio, la Ley 31145 no es aplicable a los actos administrativos
resueltos dentro de los procesos de formalizacion llevados a cabo bajo los
alcances del D. Leg 1089, el cual regulaba un régimen temporal de
formalizacion y titulacion de predios rurales, cuyo procedimiento estaba
normado en forma detallada en el titulo Il del D.S. 032-2008-VIVIENDA.

17. Ahora bien, revisado el certificado negativo de zona catastrada N°
00136-2017-GRA/GRAG-SGRN-AFTT se tiene que fue expedido el
20/11/2017, bajo el expediente administrativo CUT N° 245335 de fecha
13/2/2017, en aplicacion del Decreto Supremo N° 032-2008-VIVIENDA.

En ese entender, vemos que el certificado negativo de zona catastrada
mencionado fue expedido bajo los alcances del Decreto Legislativo 1089,
por tanto, no es de aplicacion la Ley 31145 y su reglamento aprobado por
D.S. 014-2022-MIDAGRI.

En consecuencia, se revoca el numeral B.3 de la observacion formulada
en la primera instancia.

Estando a lo acordado por unanimidad.
VIl. RESOLUCION

REVOCAR los numerales A.1. A.2, A.3, B.2 y B.3 y CONFIRMAR el
numeral B.1 de la observacion formulada por la registradora del Registro
de Predios de Arequipa al titulo sefialado en encabezamiento, conforme
a lo expuesto en el andlisis de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

FDO.

GLORIA AMPARO SALVATIERRA VALDIVIA
Presidente de la Primera Sala del Tribunal Registral
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