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Ministerio Superintendencia Nacional

PERU | de Justicia

y Derechos Humanos de Registros Publicos

TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION N° 063-2018-SUNARP-TR-A

Arequipa, 01 de febrero de 2018.

APELANTE . KATTILY MIRIAM DIAZ MAMANI.
TiTULO : N° 1751814 DEL 17.08.2017.

RECURSO : N° 13906 DEL 30.10.2017.

REGISTRO . PREDIOS - TACNA

ACTO : ANOTACION PREVENTIVA DE PRESCRIPCION
SUMILLA

AREA REMANENTE

"Corresponde a las instancias registrales evaluar el plano y memoria descriptiva del drea
remanente para la inscripcion definitiva de la prescripcion adquisitiva de parte de un predio de
mayor extension, mds no cuando se solicita la anotacion preventiva dado que la finalidad de
este acto sdlo es reservar la prioridad del eventual derecho a inscribir”.

PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE PREDIOS INSCRITOS COMO RUSTICOS

“Procede la prescripcion adquisitiva notarial de un predio ubicado en zona urbana, aunque
en el Registro se encuentre inscrito como ristico, cuando se presenten los documentos que
acrediten la naturaleza urbana. Los documentos idéneos para acreditar dicha condicién son
el "Certificado de Zonificacién y Vias" o el "Certificado de Pardmetros Urbanisticos ¥
Edificatorios" siempre y cuando estos documentos sean emitidos por la municipalidad

correspondiente ™',

. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacién se solicita la anotacion
preventiva de prescripcion adquisitiva de dominio de un area de 168.00 m2
denominada “lote 1, manzana A” que forma parte de la “Urbanizacion Quinta
Siles”; Parcela B-2 ubicada en el distrito, provincia y departamento de
Tacna, inscrita en la partida registral N° 05047973 del Registro de Predios

de Tacna.
El titulo presentado esta conformado por los siguientes documentos:
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Rogatoria que consta en el formato de solicitud de inscripcion.
Solicitud de anotacion preventiva suscrita por la Notaria Publica de

Tacna Elba Aurora Angtiis de Adawi.
Copias certificadas del documento privado dirigido al notario solicitando

la prescripcién adquisitiva de dominio.
Informe  Técnico N°  3230-2017-Z.R.N°XIII/UREG-ORT-U  del

23.08.2017.
Copia certificada de la memoria descriptiva suscrita por el Arg. Alberto

Ferrer Rivera.
Copia certificada del plano de ubicacion y perimétrico suscrito por el

Arqg. Alberto Ferrer Rivera.
Informe  Técnico N°  3810-2017-Z.R.N°XIII/UREG-ORT-U del

29.09.2017.
Recurso de apelacion.

DECISION IMPUGNADA

Se interpone recurso de apelacion en contra de la observacién
formulada por el Registrador Publico de Tacna, Edilberto Cabrera Idme
cuyo tenor es el siguiente: (Se reenumera para mejor resolver)

“()

2.- EVALUACION TECNICA

Se ha efectuado la revision técnica de la documentacion remitida encontrandose lo siguiente:
2.1. Aspectos de cardcter Técnico Registral:

2.1.1. Se solicita la Prescripcion Adguisitiva de Dominio del predio ubicado en la Urbanizacion
Quinta Siles, signado con la Mz. A Lote 1, del Distrito, Provincia ¥ Departamento de Tacna, gue
Jorman parte del predio inscrito en la Ficha wbana 19544 (PE 05047973) del Registro de
Predios.

2.1.2. En el asiento 05 del rubro b) corre inscrita ia inscripcion provisional de la Habilitacion
Urbana cuya documentacion técnica y legal obra archivada en el TA N° 49206_1999, el cual fue
materia de actualizacion en la base grdfica.

2.1.3. En el asiento BO000I, corre inscrita la autorizacion para celebrar compraventa
garantizada sobre los lotes 01, 03 y 06 de la Mz. A y el lote 01 de la Mz. C, cuva documentacion
técnica obra en el T.A. N° 005064 2009,

2.2. Aspectos de cardacter Técnico Operativo:
2.2.1. Vista la documentacion presentada se han subsanado PARCIALMENTE las observaciones

efectuadas en el Informe Técnico N° 3230-2017-ZRN°XII/UREG-ORT-U, aprecidndose lo
siguiente:

2.2.2. Se solicita la Anotacion Preventiva de Prescripcion Adquisitiva de Dominio de la
totalidad del predio ubicado en la Mz. A Lote 1 de la Urbanizacion Quinta Siles que forma parte
de un predio matriz inscrito en la Ficha urbana 19544 (PE 0504 7973), atin no independizado.
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Sin embargo se aprecia que obra inscrita la autorizacion para celebrar compraventa
garantizada.

2.2.3. Se hace notar que AL NO HABER CULMINADO EL PROCESO DE HABILITACION
URBANA, los lotes provectados no pueden ser considerados como unidades susceptibles de
independizacion, por tanto no es procedente acogerse a la excepcion del requisito previsto en el
articulo 138 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios relativo a la presentacion
de los planos de ubicacion y localizacion.

(sl

2.2.4. Sin embargo de acuerdo al plano de la Habilitacion Urbana que obra en el T A.
49206_1999, se hace notar que NO CONCUERDA la descripcion de la via colindante por la
izquierda. Por lo que el registrador se servird ver la Jorma legal respectiva.

2.2.5. Se hace notar que no se adjunio el certificado de Pardmetros Urbanisticos ¥ Edificatorios.
FPor lo que el interesado se servirg verificar y adjuntar.

2.2.6. Finalmente, de acuerdo al art. 138° del Reglamento de Inscripciones del registro de
Predios aprobado pro Resolucion N° 097-2013-SUNARP/SN vy al art. 5.5° de la Resolucién N°
490-2003-SUNARP/SN; falia presentar la forma grifica, medidas perimétricas, drea y
colindancias del drea remanente luego de la segregacion respectiva, el cual se calificara en la
mscripcion definitiva de prescripeion, En el supuesto excepcional que no sea factible determinar
el drea remanente del predio el usuario se podra acoger en la inscripcion definitiva a la
CUARTA disposicién complementaria Final del RIRP.

2.2.7. Las observaciones previamente detalladas afectan a toda la documentacion técnica, por
lo que deberd de subsanar de acuerdo a lo acotado.

3.- CONCLUSIONES

Desde el punto de vista técnico el predio presentado materia de tramite se encuentra INSCRITO
sobre la Partida Electronica N° 05047973 ¥ respecto a los datos técnicos contenidos en los
documentos presentados, se encuentra OBSERVADO.

4. ASPECTOS JURIDICOS:

4.1. Segun criterio interpretativo establecido por Resolucion N° 015-2017-SUNARP-TR-A del
11 de enero del 2017:

PRESCRIPCION ADQUISITIVA SOBRE PARTE DEL PREDIO INSCRITO

“Son requisitos para la inscripcion de prescripeidn adquisitiva sobre parte del predio inscrito,
la presentacion del plano de independizacion y memoria descriptiva del drea a independizar
asi como del drea remanente, y la presentacion del C ertificado de Pardmetros Urbanisticos”

Al respecto, en el asiento b.2) de la Jicha N° 19544, se inscribié la aprobacion de habilitacion
urbana (proyecto de lotizacion). En tal sentido, si bien se inscribio el proyecto de habilitacién
urbana, este proceso no ha concluido por cuanto no se ha inserito la recepcion de obras ¥ por
ende, el lote 1, mz. A no existe atn. En tal sentido, deberd presentar plano y memoria
descriptiva del drea a independizar asi como del drea remanente,

4.2. De conformidad con la sétima disposicion complemeniaria, transitoria y final del D, Leg.
N® 1049, modificado por D. Leg. N° 1232.

“Sétima.- La presentacion de partes notariales Y copias certificadas en los distintos registros del
Sistema Nacional de los Registros Piblicos, segun corresponda, deberd ser efectuada por el
nolario o por sus dependientes acreditados ante la SUNARP

Luego de la presentacion, el notario podrd entregar la solicitud de inscripcion del titulo al
interesado para que éste continve la tramitacion del procedimiento, bajo su responsabilidad.
“Excepcionalmente, a solicitud y bajo responsabilidad del interesado, los partes notariales ¥ las
copias certificadas podran ser presentados Y tramitados por persona distinta al notario o sus
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dependientes. El notario al expedir el parte o la copia certificada deberd consignar en estos
instrumentos el nombre completo y niimero de documento de identidad de la persona que se

encargard de la presentacion y tramitacion.

Para la presentacion de los instrumentos ante el Registro, el notario acreditard a su dependiente
a través del médulo “Sistema Notario™ que administra la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos — SUNARP. Tratdindose de la excepcion prevista en el parrafo precedente, el
notario incorporard en el Modulo “Sistema Notario” los datos de la persona distinta que

presentard el parte notarial o la copia certificada.
Las oficinas registrales no admitivin, bajo responsabilidad, la presentacion de testimonios o

boletas notariales”.
En el Mddulo “Sistema Notario”, que administra la Superintendencia Nacional de los Registros

Piiblicos — SUNARP, no se autorizé a la presentante, KATTILY MIRIAM DIAZ MAMAMNI,
identificada con DNI N° 43552402, para la preseniacion de los documentos subsanatorios
(solicitud del 04/09/2017, copias certificadas de memoria descriptiva y plano). Cumplir con tal
requisito formal. Mientras tanto, se reserva la calificacion, al tratarse de un defecto de

admisibilidad del titulo.
(-) i1

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

La apelante sustenta su recurso impugnatorio principalmente en lo
siguiente:

= Se debe tener en cuenta que el acto rogado de anotacién preventiva
tiene por finalidad reservar la prioridad y advertir la existencia de una
eventual causa de modificacion del acto o derecho inscrito.

= La prescripcion abarca integramente el lote como se encuentra
inscrito en la habilitacién urbana, si es cierto no tiene una recepcion
de obras existe una habilitacién urbana inscrita en la cual determina
linderos y medidas perimétricas, lo cual es un derecho real de
existencia del predio delimitado ya que el posesionario se encuentra
sobre parte de ella, teniendo en consideracion que el acto solicitado
es una anotacion preventiva de prescripcion adquisitiva de dominio y
que la adquisicion del derecho de propiedad del usucapiente no se
sustenta en otro anterior, sino que por el efecto de la posesion
(pacifica publica y como propietario) se convierte en propietario.

* Que, en la partida registral se encuentra inscrita la Habilitacion
Urbana Aprobada en Sede Municipal conforme consta del titulo
archivado N° 49206-1999.

= Asimismo, en dicho titulo archivado consta los linderos y medidas
perimetricas del lote materia de prescripcion adquisitiva.
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= En el referido titulo archivado fluye la Resolucion Municipal que
aprueba la habilitacion urbana y se encuentra el certificado de
zonificacion y vias, certificado que acredita que el predio se
encuentra dentro de la zona urbana.

= Cuando el trémite de prescripcion comprende la integridad de un
predio inscrito no resulta exigible la previa determinacién de linderos

y medidas perimétricas.

IV.  ANTECEDENTE REGISTRAL

= En la partida registral N° 05047973 del Registro de Predios de
Tacna, corre inscrito el terreno rastico denominado “Parcela B-2”,
ubicado en el distrito, provincia y departamento de Tacna, con un

area de 5,000.00 m2.

= En el asiento B.2 corre inscrita la Resolucion de Alcaldia N° 1650-98
de fecha 19.10.1998 la cual aprob6 la Habilitacidn Urbana del

inmueble.

= Conforme al asiento ¢) 1.- de la partida citada, la inscripcién se
realiza a favor de Abdon Jorge Siles Bravo y Martha Delia Ale Chula

de Siles.

= En el asiento BO0001 consta la autorizacién para celebrar contratos
de compraventa garantizada de los lotes de vivienda N° 01 , 03 y 06
de la manzana A y el lote de vivienda 01 de Ia manzana C, que
forman parte del proyecto de habilitacion urbana denominada

Urbanizacion Quinta Siles.

V. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente el Vocal (s) Victor Javier Peralta Arana. De lo
expuesto y del analisis del caso, a criterio de esta Sala las cuestiones a

determinar son las siguientes:
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= Si procede la anotacién de prescripcion adquisitiva de propiedad de
un predio rustico sobre el que se ha aprobado el proyecto de
habilitacién urbana mas no Ia recepcion de obras de ésta.

* Si la presentaciéon del plano y memoria descriptiva del area
remanente luego de la prescripcién sobre parte de un predio de
mayor extension, constituye un aspecto que debe ser calificado por
el registrador para la anotacién preventiva del inicio del
procedimiento de prescripcién adquisitiva de dominio.

ANALISIS

. Los articulos 950 y siguientes del Cadigo Civil, regulan la adquisicion por
prescripcion de los bienes muebles e inmuebles. Asi, el articulo 950
sefala que la propiedad inmueble se adquiere por prescripcion mediante
la posesién continua, pacifica Yy publica como propietario durante diez
anos. Se adquiere a los cinco afios cuando median justo titulo y buena
fe. La prescripcion adquisitiva de propiedad o usucapién es el modo de
adquirir la propiedad mediante Ia posesion de un bien por un lapso fijado
en la ley, siempre que la posesion haya sido continua, pacifica, publica y
como propietario. Es un modo originario de adquirir la propiedad, que
supone el comportamiento activo del poseedor como propietario sin que
Sea necesario que éste o el titular del derecho declaren su voluntad de
adquirir o transferir el derecho. En este sentido, en el proceso de
prescripcion adquisitiva de dominio se acredita Ia posesion continua,
pacifica y pablica por el plazo establecido en la norma, constituyendo la
forma mas segura y eficaz de corroborar |a propiedad sobre bienes, en
defecto de otro medio de prueba.

. La competencia para declarar la adquisicion de la propiedad inmobiliaria
siempre la han tenido los jueces, estando regulado el proceso de
prescripcion en los articulos 504 y siguientes del Cddigo Procesal Civil.

Actualmente, la Ley N° 27157 introdujo la posibilidad que la prescripcion
adquisitiva pueda ser declarada notarialmente. El Reglamento de esta
ley aprobado por D.S. N° 008-2000-MTC y su T.U.O. aprobado por D.S.
N® 035-2006-VIVIENDA precis6 que el notario podra declarar la
prescripcion cuando el interesado acredite Ia posesion continua, pacifica
y publica del inmueble por méas de diez (10) afios, esté o no registrado el
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predio y se tramitara por la via de los asuntos no contenciosos de
competencia notarial.

Asi, el acta notarial que declara la prescripcion adquisitiva de dominio o
dispone el otorgamiento de titulos supletorios, es titulo suficiente para la
inscripcién de la propiedad en el registro respectivo y para la cancelacién
del asiento a favor del antiguo duefio de ser el caso, siendo el articulo 5
de la Ley N° 27333 el que regula el tramite notarial a efectos de
conseguir la prescripcion adquisitiva de dominio?, sefialando asi que
durante éste el Notario solicitara al registro respectivo la anotacién
preventiva de la solicitud.

3. En el inciso b) del articulo 5 en mencion, se establece que recibida la
solicitud de prescripcion adquisitiva de dominio, el notario verificara que
esta contenga los requisitos previstos en los incisos 1), 2) y 3) del
articulo 505 del Codigo Procesal Civil, para los efectos del presente

tramite.

El inciso 2 del articulo 505 citado, prescribe que la demanda (en este
caso solicitud por tratarse de un tramite notarial) debe cumplir con el
requisito de describir el bien con la mayor exactitud posible. En caso de

T Articulo 5.- Del trdmite notarial de prescripcion adquisitiva de dominio:

El procedimiento de declaracién de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio previsto en el
Articulo 21 de la Ley N° 27157 se tramitara, exclusivamente ante el Notario de la provincia en donde

se ubica el inmueble, verificandose el cumplimiento de los requisitos establecidos en el primer parrafo

del Articulo 950 del Cédigo Civil, de acuerdo con el tramite siguiente:

a) La sdlicitud se tramitara como asunto no contencioso de competencia notarial y se regird por lo
establecido en las disposiciones generales de la Ley N° 26662, en todo lo que no contravenga lo
dispuesto en la Ley N° 27157 Y la presente Ley.

b) Recibida la solicitud, el Notario verificars que la misma contenga los requisitos previstos en los incisos
1).2) Y 3) del Articulo 505 del Cédigo Procesal Civil (i)

¢) El Notario mandara a publicar un resumen de la solicitud, por 3 (tres) veces, con intervalos de 3 (tres)
dias en el Diario Oficial El Peruano o en el diario autorizado a publicar los avisos judiciales y en uno de
circulacién nacional. (...)

d) Sin perjuicio de las publicaciones antes mencionadas, el Notario notificard a los interesados y
colindantes cuyas direcciones sean conocidas y colacara carteles en el inmueble objeto del pedido de
prescripcidn adquisitiva de dominio.

e) El Notario obligatoriamente se constituira en el inmueble materia de la solicitud, extendiendo un acta de
presencia, en la que se compruebe la posesién pacifica y publica del solicitante. (...)

f) Transcurrido el término de 25 (veinticinco) dias desde la fecha de la dltima publicacién, sin mediar
oposicion, el Notario completaré el formulario registral o elevara a escritura piblica la solicitud, en ambos
casos declarande adquirida la propiedad del bien por prescripcion. (...).

g) Si existe oposicion de algan tercero el Notario dara por finalizado el tramite comunicando de este hecho
al solicitante, al Colegio de Notarios y a la oficina registral correspondiente. (...)

h) El Notario presentara a los Registros Publicos copias certificadas de los planos a que se refiere la Ley
N°® 27157,

i) El instrumento publico notarial o el formulario registral suscrito por el Notario que declara la propiedad
por prescripcion adquisitiva de dominio es titulo suficiente para la inscripcion de la propiedad en el registro
respectivo y la cancelacion del asiento registral a favor del antiguo propietario.

(...).
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inmueble se acompafaran: planos de ubicacién y perimétricos, asi como
descripcion de las edificaciones existentes, suscritos por ingeniero o
arquitecto colegiado y debidamente visados por la autoridad municipal o
administrativa correspondiente, segun la naturaleza del bien; y, cuando
sea el caso, certificacion municipal o administrativa sobre la persona que
figura como propietaria o poseedora del bien.

Entonces, entre otros, constituye requisito de la solicitud de prescripcion
adquisitiva de dominio de un predio, que éste se encuentre descrito con
precision de todos sus elementos de identificacion, entre los cuales, se
encuentra su denominacion, ubicacion, y demas datos fisicos
descriptivos, todo lo cual sera evaluado por el notario a fin de determinar
la identidad del predio a prescribir.

Mediante Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros
Publicos N° 490-2003-SUNARP/SN se aprobé la Directiva N° 013-2003-
SUNARP-SN para uniformizar los criterios de calificacién registral en
asuntos no contenciosos de competencia notarial, especificamente en lo
que concierne, entre otros, al procedimiento de declaraciéon de
prescripcion adquisitiva de dominio regulado por la Ley N° 27157, su
Reglamento y la Ley N° 27333, referidas en los puntos precedentes. El
numeral 5.3 de la mencionada directiva establece lo siguiente tratdndose
de la solicitud de anotacion preventiva de prescripcién adquisitiva de

dominio:

"Para los efectos de la anotacion preventiva de la solicitud de declaracién de
prescripcion adquisitiva y de saneamiento de drea, linderos y medidas perimétricas,
se presentard al Registro:

a) Oficio del notario solicitando la anotacién preventiva.

b) Copia ceriificada de la solicitud, sin incluir sus anexos y medios probatorios, y,

¢) Copia certificada notarialmente de los planos de ubicacion y localizacién del
predio. Anotada preventivamente dicha solicitud, el Registrador que califique la
solicitud de inscripcion definitiva de la declaracion de prescripcion adquisitiva de
dominio o de saneamiento de drea, lineros y medidas perimétricas, no exigird que
esta ultima se adecue a la solicitud anotada, si del titulo presentado se advierte que
ella ha sido variada o modificada en el tramite del asunto no contencioso de

competencia notarial".

Con relacién a dichas solicitudes, el numeral 5.2 de la citada directiva
establece que el registrador calificara los titulos teniendo en cuenta lo
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previsto en el articulo 32 del Reglamento General de los Registros
Plblicos. No sera materia de calificacion la validez de los actos
procedimentales que, en virtud de lo previsto en la Ley N° 27333 y
normas complementarias, son de competencia del notario, ni el fondo o
motivacion de la declaracion notarial.

5. Con el titulo alzado se solicita la anotacién preventiva del procedimiento
de prescripcién adquisitiva de dominio de un area de 168.00 m2
denominada “lote 1, manzana A" que forma parte de la “Urbanizacién
Quinta Siles”; Parcela B-2 ubicada en el distrito, provincia y
departamento de Tacna, inscrita en la partida registral N° 05047973 del

Registro de Predios de Tacna.

6. Siendo asi, se tiene que mediante Resolucién del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos N° 189-2014-SUNARP-SN del
31/07/2014, publicada en el diario oficial "El Peruano" el 08/08/2014, se
aprobo la Directiva N° 03-2014- SUNARP-SN? | |a misma que precisa los
actos inscribibles en el Registro de Predios y otros registros que
requeriran informe previo del drea de Catastro, y establece los requisitos
técnicos que deben contener los planos y memorias descriptivas que se
presenten al Registro para sustentar la inscripcién de los actos

respectivos.

Asi, en el numeral 5.1 de la citada directiva se establecio qué actos
requieren informe previo del Area de Catastro para efectos de que
puedan acceder al Registro. De esta manera, se considera, entre otros:
/) Las anotaciones preventivas contempladas en el articulo 138 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, siempre que versen sobre una parte del predio

inscrito y el titulo cuente con los planos respectivos. (... )."

A su vez, en el numeral 5.2° constan los requisitos técnicos que deben
X contener los planos y memorias descriptivas que se adjuntan para la
inscripcion de los actos sefnalados en el numeral 5.1.

? Esta directiva deja sin efecto la Directiva N° 008-2004-SUNARP/SN entrd en vigencia a partir del

13/10/2014 siendo aplicable a los titulos presentados a partir de su vigencia.

? 5.2. Requisitos Técnicos que deben contener los planos y memorias descriptivas que se adjuntan

a los supuestos sefialados en el numeral 5.1

Los requisitos técnicos de los planos y memoria descriptiva detallados a continuacion solo seran exigibles

a los actos mencionados en el item 5.1, exceptuando de dichos requerimientos a aquellos titulos que por

norma especial no requiera la presentacion de dichos documentos o dicha norma especifique otros

requisitos técnicos.

a) El plano perimétrico y plano de ubicacién deberan estar elaborados en una escala grafica convencional

(1/50, 1/100, 1/200, 1/500, 1/1,000, 1/5,000, 1/10,000 Y otros) que permita la visualizacién y verificacion
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7. El articulo 11 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios?
regula sobre los informes de las Areas de Catastro de la Sunarp,
estableciendo que los titulos en virtud de los cuales se solicita la
inscripcion de un acto o derecho que importe la incorporacién de un
predio al Registro o su modificacion fisica, se inscribiran previo informe

técnico del Area de Catastro.

Asimismo, con relacién a la labor que realiza el Area de Catastro se
sefala que 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
la existencia o no de superposicién de partidas, asi como otros aspectos
relevantes, si los hubiere. Dicho informe se realizara Gnicamente sobre
la base de la informacion gréfica con la que cuente el Area de Catastro,

de los datos técnicos, georeferenciada a la Red Goedésica Nacional referida al datum y proyeccion en
coordenadas oficiales, debiendo graficarse el Norte, la cuadricula, los vértices, las medidas perimétricas
de cada tramo, el perimetro total, los colindantes y el drea del predio.
b) El membrete del plano debera contener la siguiente informacion: tipo de plano, escala, fecha,
departamento(s), provincia(s) y distrito(s), nombre del profesional competente o verificador que elaboré el
plano.
¢) La Memoria Descriptiva, debera de contener la descripcion literal de los linderos, medidas perimétricas
y area de los predios materia de inscripcién, asi como la fecha de elaboracién de la misma. Para el caso
de la inmatriculacion de predios, la memoria descriptiva deberd de contener los nombres de los
propietarios y/o posesionarios de los predios colindantes, la cual debera estar firmada y sellada por el
verificador o profesional responsable.
d) Los planos deberan estar firmados y sellados por el verificador o profesional responsable, debidamente
visado por la autoridad municipal o administrativa respectiva, cuando corresponda.
e) Para el caso de inmatriculacién debera presentarse adicionalmente lo siguiente: Si predio corresponde
a un lote urbano, debera de presentarse el plano de ubicacion, donde se indique el nombre de la calle, la
numeracion municipal actual y anterior de ser posible, debiendo graficar la posicién del terreno, respecto
de las calles adyacentes, indicando la distancia del predio a la esquina transversal mas cercana, el area y
perimetro del predio a evaluar, expresada en el sistema métrico decimal con una aproximacion a dos
decimales, Si el predio, corresponde a un lote rustico, debera de presentarse el plano de ubicacion, donde
se grafique referencias fisicas y detalles topograficos no perecederos que existieran en el lugar, tales
como los trazos y toponimias de rios, quebradas, acantilados, zonas arqueolagicas, y otros que ayuden a
determinar la ubicacion del predio; asimismo el area del predio a evaluar deberd estar expresada en
hectareas y con una aproximacion a cuatro decimales. Los planos presentados podran ser adjuntados en
medios magnéticos (formato DXF, o DWG o SHAPEFILE).
4 Articulo 11.- Informes de las areas de Catastro de la Sunarp
Los titulos en virtud de los cuales se solicita la inscripcién de un acto o derecho que importe la
incorporacion de un predio al Registro o su modificacién fisica, se inscribiran previo informe técnico del
area de Catastro. La Sunarp podra determinar los casos de modificacion fisica que no requieran dicho
informe, en atencién a la capacidad operativa de las dreas de Catastro. El 4rea de Catastro verificar4 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 la existencia o no de
superposicion de partidas, asi como otros aspectos relevantes, si los hubiere. Dicho informe se realizara
sobre la base de la informacion grafica con la que cuente el drea de catastro, actualizada a la fecha de
emision del informe técnico, bajo responsabilidad. El informe del 4rea de Catastro es vinculante para el
Registrador. En su caso, en la esquela de observacion 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.
Inscritos los actos a que se refiere el primer parrafo, haya o no mediado informe técnico, se comunicara al
area de Catastro a fin de que ésta actualice su base de datos.

Pagina 10 de 21



RESOLUCION N° 063-2018-SUNARP-TR-A

bajo responsabilidad. Se agrega que este informe del Area de Catastro
es vinculante para el registrador. En tal sentido, el informe del Area de
Catastro es vinculante para el Registrador en lo referente a los aspectos
técnicos, siendo funcién de aquél, el pronunciarse sobre los aspectos
juridicos que sean consecuencia de este informe emitido.

8. Con relacion a ello, en el X Pleno del Tribunal Registral, realizado los
dias 8 y 9 de abril de 2005, se aprobé el siguiente precedente de

observancia obligatoria®:

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

"El informe del drea 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 aplicacion e
interpretacion de normas juridicas, que no le competen a dicha érea, sino de
manera indelegable y exclusiva al Registrador Puiblico”,

De acuerdo al precedente en mencion, los informes del Area de Catastro
resultan vinculantes para el Registrador, siempre que se refieran a
aspectos estrictamente técnicos. En este sentido, el Registrador a cargo
de la calificacion debe distinguir en el Informe Técnico de Catastro los
aspectos técnicos de los juridicos, por lo que el Informe de Catastro sélo
debe dar lugar a una observacién cuando los defectos técnicos
constituyan un obstaculo para la inscripcién; no siendo procedente
transcribir todo el contenido del informe en la esquela de observacion

como se hizo en el presente caso.

9. Del informe técnico emitido por el Area de Catastro, ésta advierte, de
acuerdo al plano de la Habilitacion Urbana que obra en el titulo
archivado N° 49206-1999, la discrepancia existente entre la descripcion
de la via colindante por izquierda.

Ahora bien, de la partida registral N° 05047973 del Registro de Predios
de Tacna, se desprende lo siguiente:

5 Publicado en el diario oficial "El Peruano" el 09/06/2005.
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= En el asiento B.2 corre inscrita la Resolucién de Alcaldia N° 1650-98
de fecha 19.10.1998 la cual aprobo la Habilitacion Urbana del

inmueble.

= En el asiento BO0001 consta la autorizacion para celebrar contratos
de compraventa garantizada de los lotes de vivienda N° 01, 03 y 06
de la manzana A y el lote de vivienda 01 de la manzana C, que
forman parte del proyecto de habilitacion urbana denominada

Urbanizacion Quinta Siles.

Teniendo en cuenta ello, colegimos que la habilitacién urbana a la que
hace referencia el asiento B.2 fue iniciada bajo el derogado Reglamento
Nacional de Construcciones; correspondiendo la aplicacion de esta
ultima normativa de manera ultractiva de conformidad con la Sétima

Disposicién Final de la Ley N° 290908,

De acuerdo al Reglamento Nacional de Construcciones, el
procedimiento de habilitacion de tierras tenia tres etapas:

= Aprobacion de Estudios Preliminares
Que consiste en el otorgamiento de permiso para llevar a cabo la
habilitacion de la tierra, sobre la base de un anteproyecto presentado
por el interesado.

= Aprobacion de Proyectos o Estudios Definitivos
Etapa en la cual se aprueba oficialmente todos los proyectos
correspondientes a la habilitacién y con sujecion a los cuales se
ejecutaran las obras, en esta etapa se podia obtener las
autorizaciones para ejecutar obras, para llevar a cabo construcciones
simultaneas, celebrar contratos de venta garantizada y |la
autorizacion para la inscripcion provisional en los Registros Publicos.

= Recepcion de Obras
Es la ultima etapa del procedimiento de habilitacién, con la cual
culmina dicho procedimiento. Es esta etapa se agrupan los
procedimientos senalados en los incisos h, i, j y k del numeral 11-XlI-

151

¢ “Los procedimientos administrativos, iniciados al amparo de la normativa anterior a la entrada
en vigencia de la presente Ley, se regirén por dichas normas hasta su culminacion: salvo que,
por solicitud escrita del administrado, se acoja a lo establecido en esta Ley".
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El numeral II-Xlll-1.1 del Reglamento Nacional de Construcciones

precisaba que “Las habilitaciones de tierras consideradas en el presente Titulo estarin
sujetas, segun los casos, a los siguientes procedimientos:

a) Aprobacién de estudios preliminares,

b) Aprobacion de proyectos;

¢) Autorizacion para efecutar obras;

d) Autorizacion para llevar a cabo construcciones simultdneas;

e) Autorizacion para celebrar contratos de venta garantizada,

) Autorizacion para la inscripcion provisional en los registros piiblicos;,

g) Derogado por el D.L.21900 del 25.10.77;

h) Recepcion de obras,

i) Autorizacion para la libre venta de lotes o parcelas,

J) Autorizacion para la inscripcion definitiva de los Registros Piblicos; v,

k) Incorporacion de la habilitacion, en su nueva condicién, a la jurisdiccion

municipal. ”

Conforme al numeral II-XVI1I-2.2 La aprobacién de estudios preliminares
consistia en el otorgamiento de permiso para llevar a cabo la habilitacién
de la tierra, sobre la base del anteproyecto presentado por el interesado.

En esta etapa se agrupaban los procedimientos sefialados en los incisos
a)yg) del numeral II-XIlI-1.1.

Por otro lado, la aprobacién de proyectos o estudios definitivos, es la
etapa en la cual se aprueba oficialmente todos los proyectos
correspondientes a la habilitacion y con sujecion a los cuales se
ejecutaran las obras.

En esta etapa se agrupaban los procedimientos que sefialan los incisos
b), c), d), e) y f), dentro de los que encontramos la autorizacién para la
ejecucion de las obras y la autorizacion para la inscripcién provisional

en los registros publicos.

Por ultimo, la recepcién de obras es la ultima etapa del procedimiento de
habilitacién, con la cual culmina dicho procedimiento mediante la
recepcion oficial de las obras. En esta etapa se agrupaban los
procedimientos que sefalan los incisos h),i), j) y k)

Es decir, que con la recepcion de obras se podia obtener la autorizacion
para la libre venta de los lotes o parcelas, autorizacion para la inscripcion
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definitiva en los Registros Publicos y la incorporacién de la habilitacion
en su nueva condicion, a la jurisdiccion municipal.

Es recién con la inscripcién de la recepcion de obras que los lotes
proyectados llegan a tener existencia y pueden ser considerados como
unidades inmobiliarias susceptibles de independizacién, antes de esto

solo existen futuros lotes urbanos.

En razén a lo manifestado el articulo 49° el Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios ha previsto que para inscribir la transferencia de
propiedad y demas actos de disposicién de los lotes que integran una
habilitacién urbana, previamente debe inscribirse la recepcion de obras,
salvo que en la resolucién que aprueba dicha habilitacion se establezca
la libre disponibilidad sin requerirse la recepcién de obras conforme a

la normativa vigente.

En el caso bajo analisis, de acuerdo a los antecedentes podemos
concluir que la habilitacion inscrita en el asiento B.2 de la partida N°
05047973, se encontraba en la etapa de aprobacion de proyectos.

Siendo asi, el lote objeto de prescripcion adquisitiva no tiene existencia
fisica, por lo que no procede la anotacién de la prescripcion del “lote 1,
Mz. A" como integrante de la habilitacion urbana inscrita en la partida
citada; sin embargo, si procede respecto del area correspondiente a
dicho lote (168.00 m2), como parte integrante del predio de mayor
extension inscrito en la partida antes descrita, debiendo de acuerdo a lo
expuesto anteriormente, de cumplir con presentar el plano de
independizacion y memoria descriptiva del drea a independizar tomando
en cuenta unicamente la descripcion del predio matriz denominado

parcela B-2 de 5,000.00 m2.

En consecuencia no corresponde exigir que la documentacion se adecue
a la habilitacion inscrita en el asiento B.2 que contiene la anotacién del
proyecto de ésta sino a la descripcion inicial del predio matriz.

Por lo tanto, se revoca el numeral 2.2.4 de la observacion.

Sin embargo, de acuerdo a lo antes precisado, se debera presentar la
documentacion técnica que guarde relacion con el antecedente registral
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del predio denominado “Parcela B-2", por lo cual corresponde ampliar la
observacioén en este sentido. Adicionalmente debera derivarse el titulo
al Area de Catastro una vez que se adjunte la documentacion solicitada
a fin de que realice la revision de ésta de acuerdo a su competencia.

10.Respecto al drea remanente, se debe precisar que el numeral 5.5 de la
Directiva N° 013-2003-SUNARP/SN establece lo siguiente:

"3.5. Para los efectos de la aplicacion de lo establecido en el articulo 7.2 de la Ley
N® 27333, la segregacion o desmembracion del drea materia de declaracicn de
propiedad mediante prescripcion adquisitiva, se efectuard por el sélo mérito del
instrumento que la contenga. En dicho instrumento se indicara el drea remanente
luego de la segregacion o desmembracion, sin que sea necesaria la intervencion de
los titulares registrales de tal drea remanente. La instancia de calificacion registral
solicitara los planos y memorias descriptivas que permitan la verificacion catastral
de la segregacion o desmembracién.” (El resaltado es nuestro)

Del texto citado se puede concluir que si en el procedimiento de
prescripcion adquisitiva de dominio se requiere la independizacion del
area a prescribir, el registrador debera exigir que en el titulo conste el
area remanente. Ademds, deberd requerir la presentacion de la
documentacion técnica pertinente para la desmembracion, tales como el
plano del area a independizar y del &rea remanente, asi como sus

memorias descriptivas.

Sin embargo, cabe preguntarse si para la anotacion preventiva de
prescripcion adquisitiva es necesario cumplir con los requisitos
contemplados en el numeral 5.5 de la citada directiva. Al respecto,
primero se debe evaluar cual es la naturaleza juridica de una anotacion
preventiva de prescripcion adquisitiva de dominio, para responder la
interrogante planteada. Asi, el articulo 64 del Reglamento General de los
Registros Publicos, establece que las anotaciones preventivas son
asientos provisionales y transitorios que tiene por finalidad reservar la
prioridad y advertir la existencia de una eventual causa de modificacion
el acto o derecho inscrito. En ese sentido, la anotacién del procedimiento
de prescripcion adquisitiva en la partida del predio a prescribir publicita la
existencia de dicho proceso para que quienes figuren como titulares o
los terceros interesados tomen conocimiento y puedan apersonarse al
procedimiento, para ejercer validamente sus derechos, de ser el caso,
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guardando prioridad a la declaracioén notarial que se expedira al término
del procedimiento.

11.Es necesario tener en cuenta que la anotacidon preventiva del
procedimiento de prescripcion adquisitiva solo publicita la existencia de
un procedimiento en tramite, puesto que aln no existe una decision
definitiva ya que la propiedad del solicitante aun no ha sido reconocida y
declarada sino que esta siendo evaluada en el despacho notarial.

Siendo ello asi, no existe una variacién de la titularidad registral que
origine una independizacion, tal como lo establece el articulo 115 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios. De alli que la
publicidad de la anotacion se realice en la misma partida del predio a
prescribir. Estando a la interrogante planteada, considerando que con la
anotacion preventiva de prescripcion adquisitiva de dominio no se origina
una independizacion, no es necesario presentar la memoria descriptiva y
el plano correspondiente al area remanente.

En consecuencia, toda observacion que pueda existir relacionada al area
remanente, como consecuencia de la prescripcion adquisitiva de dominio
cuya anotacion preventiva se solicita, no debe dar mérito a la

,( denegatoria de inscripcion.

Lo expuesto se corrobora cuando en el articulo 5.5 de la Directiva N°
| 013- 2003-SUNARP/SN, refiriéndose a los planos del area remanente se
remite al articulo 7.2 de la Ley N° 273337, disposicion que regula la
inscripcion en los Registros Publicos de la prescripcidén adquisitiva, entre
otros, aprobados en via de regularizacion, entendiéndose que se refiere
a la inscripcion como acto definitivo.

En ese sentido, se ha pronunciado esta instancia en la Resolucién N°
034-2017-SUNARP-TR-L del 06/1/2017, N° 1810-2016-SUNARP-TR-L

del 09/09/2016, entre otras.

Por tanto, corresponde revocar el numeral 4.1 de la observacion.

7 Articulo 7.- De la inscripcion en los Registros Publicos (...) 7.2 El Registro, por el solo mérito del acto de
regularizacion, procedera a la desmembracion o segregacion de las unidades inmobiliarias objeto de la

regularizacion.
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Cabe precisar que el numeral 2.2.6 constituye una atingencia efectuada
por el Area de Catastro mediante la cual, indica que la descripcion del
area remanente luego de la segregacion respectiva, se calificara en la
inscripcion definitiva, por lo tanto no constituye un punto de observacion.

12. Asimismo en el numeral 2.2.3 se hace referencia a que no es procedente
acogerse a la excepcidn del requisito previsto en el articulo 138 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios relativo a la
presentacion de los planos de ubicacién y localizacion sin embargo, el
usuario cumplié con la presentacién de dicha documentacion por lo tanto
se revoca dicho aspecto de la observacion.

13.Por otra parte, debe tomarse en cuenta que el numeral 5.1 de la
Directiva N° 013-2003-SUNARP-SN establece lo siguiente:

“3.1. Conforme al literal k) del articulo 5 de la Ley N° 27333 es procedente la
inscripeion de la declaracion de prescripcion adquisitiva de dominio y de formacion
de titulos supletorios, respecto de inmuebles situados en zonas urbanas, aungue no
Se_encuentre inscrita la_aprobacién de la habilitacion urbana, siempre que la
Municipalidad correspondiente, a través de la certificacion pertinente, establezca
que el inmueble materia de asunto no contencioso de competencia notarial, cuenta
con zonificacion urbana”. (...). (El resaltado y subarayado son nuestro).

Sobre la materia, en el XIX Pleno del Tribunal Registral, publicado en el
diario oficial El Peruano el 05/09/2006, se aprobd el siguiente
precedente de observancia obligatoria:

REGULARIZACION DE EDIFICACIONES SOBRE PREDIOS UBICADOS
EN ZONAS URBANAS CONSOLIDADAS

“Para inscribir la regularizacion de edificaciones existentes sobre un predio
ubicado en zona urbana consolidada, que aparece inscrito como predio ristico en el

ﬁ Registro de Predios, no se requiere resolucion de alcaldia que declare la
V. habilitacion urbana de oficio, siendo suficiente acreditar que el predio se encuentra
£ 5 registrado como urbano por la municipalidad correspondiente”.

Asi, el articulo 4 del Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDAS,
establece que procede tramitar el saneamiento de titulacién sobre

8 Articulo 4.- Regularizacion
Es el tramite destinado a obtener el reconocimiento legal e inscripcién de las edificaciones
existentes sobre:

a) Predios urbanos.
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predios ubicados en zonas urbanas aunque se encuentren inscritos en
los Registros Publicos como rusticos.

En ese sentido, los documentos idoneos para acreditar la condicién de
urbana de un predio pueden ser el “Certificado de Zonificacion y Vias” o
el “Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios”, siempre y
cuando estos documentos sean emitidos por la municipalidad
correspondiente, pues es en estos en los que se manifiesta la
organizacion del espacio fisico, uso del suelo y zonificacion.

No obstante, como puede apreciarse del antecedente registral, en el
titulo archivado N° 1999-49206, consta la Resolucién de Alcaldia N°
1650-98 de fecha 19.10.1998, por la cual se autorizd la habilitacion
urbana “Quinta Siles” con fines de vivienda, zonificado como Residencial
R-3, sobre el terreno de 5,000.00 m2 de propiedad del Sr. Abdon Siles
Bravo ubicado en el Pago de Collana, Sector Miraflores con
Prolongacion Gral. Suarez del distrito, provincia y departamento de

Tacna.

Por lo que, al contar con la aprobacion de la habilitacion urbana del
predio, en meérito a resolucion de la propia Municipalidad Provincial de
Tacna, se constata que el predio cuenta con zonificacién urbana para
dicha entidad, de lo contrario no habria aprobado el proyecto, no siendo
necesario por tanto el requerimiento de documentacion adicional sobre

dicho aspecto.

De igual forma, se tiene dentro de la documentacion presentada en el
titulo archivado antes mencionado, la memoria descriptiva respectiva en
la cual se consigné que el terreno se encuentra dentro de la expansion
urbana de Tacna, habiendo dado conformidad la Municipalidad sobre la
informacién declarada en aquel momento, por la cual resolvié aprobar el

proyecto de habilitacion.

En razdn a ello se revoca el numeral 2.2.5 de la observacion.

b) Terrenos que cuenten con proyecto aprobado de habilitacion urbana con construccion
simultanea.

c) Predios ubicados en zonas urbanas consolidadas que se encuentren como urbanos en la
municipalidad correspondiente e inscritos como rusticos en el Registro de Predios.

Comprende, de ser el caso, el tramite de saneamiento de titulacion y su inscripcion, asi como la
inscripcién del reglamento intemno, la junta de propietarios vy la independizaciéon de unidades de

propiedad exclusiva.

(o)
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14.La Sétima Disposicion Complementaria, Transitoria y Final del Decreto

Legislativo N° 1049 modificada por el Decreto Legislativo N° 1232,
establece que: “La presentacion de partes notariales ¥ copias certificadas en los
distinitos registros del Sistema Nacional de los Registros Publicos, segin corresponda,
deberd ser efectuada por el notario o por sus dependientes acreditados ante la
SUNARP.

(o9}
Excepcionalmente, a solicitud y bajo responsabilidad del interesado, los partes

notariales y las copias certificadas podrdn ser presentados y tramitados por persona
distinta al notario o sus dependientes. El notario al expedir el parte o la copia
certificada deberd consignar en estos instrumentos el nombre completo y niimero de
documento de identidad de la persona que se encargard de la presentacion y

tramitacion.
FPara la presentacion de los instrumentos ante el Registro, el notario acreditard a su

dependiente a través del modulo “Sistema Notario™ que administra la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos - SUNARP. Tratdndose de la excepcion prevista en
el pdrrafo precedente, el notario incorporard en el Médulo “Sistema Notario” los
datos de la persona distinta que presentard el parte notarial o la copia certificada.
(...)". (El resaltado y subrayado son nuestros)

En el caso que nos ocupa, y siendo que la presentacion del instrumento
(parte notarial o copia certificada) es cautiva, entonces la obligacion de
que sea presentado por el propio notario publico o dependiente
acreditado por éste es ineludible. Sin embargo, la norma antes
mencionada contempla la opcidn de que excepcionalmente el notario
pueda autorizar que al expedir el parte notarial, este pueda ser tramitado
y presentado por distinta persona, en este caso, la autorizacion debera
contener el nombre completo y nimero de documento de identidad de la
persona que se encargara de la presentacion y tramitacion y la
procedencia legitima del parte. Asimismo, del texto de la disposicidon se
advierte que de autorizarse la presentacion del parte notarial a un
tercero, el notario incorporara en el Médulo “Sistema Notario” los datos
de la persona distinta que presentara el parte notarial o la copia

certificada.

Ahora bien, revisada la documentacion presentada via subsanacién de
fecha 26.09.2017 se advierte que la Notaria Publica de Tacna, Elva
Aurora Anguis de Adawi autorizé a Kattily Miriam Diaz Mamani para la
presentacion de las copias certificadas de la memoria descriptiva y plano
de ubicacion y perimétrico, sin embargo, efectuada la consulta en el
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Modulo “Sistema Notario”, se advierte que no se ha incorporado en dicho
sistema los datos de la persona encargada de la presentacion.

De acuerdo a lo expuesto precedentemente se debe confirmar el
numeral 4.2 de la observacion formulada.

En cuanto a los numerales 2.1.1, 2.1.2, 2.1.3, 2.2.1,2.2.2,22.7y 3 no
constituyen observaciones por lo cual no se emite opinion al respecto.

El titulo cuenta con prérroga para resolver concedida mediante
Resolucion N° 283-2017-SUNARP/PT de fecha 01.12.2017, expedida

por el Presidente del Tribunal Registral.

Estando a lo acordado por unanimidad, con la intervencion de los
vocales (s) Luis Eduardo Ojeda Portugal y Victor Javier Peralta Arana,
autorizados por Resolucién N° 278-2017-SUNARP/SN del 27.12.2017.

RESOLUCION

CONFIRMAR el numeral 4.2, REVOCAR los numerales 2.2.3, 2.2.4,
2.25 y 4.1 de la observacion formulada al titulo apelado; asimismo
AMPLIAR la observacion de acuerdo a lo expuesto en el ultimo parrafo
del considerando noveno de la presente Resolucion.

Registrese y comuniquese.

Presidente de la Quinta Sala
Del Tribunal Registral

AN
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SUARDG OJEDA PORTUGAL
-.! ) de la Quinta Sala
del Tribunal Registral

JORGE LUIS TAPIA PALACIOS LUIS E
Vocal de la Quinta Sala
del Tribunal Registral
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