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APELANTE : LUIS JULIAN CALDERON DE LA TORRE
TiTULO i N° 1254676 del 17/12/2014.

RECURSO e H.T.SC-TD-2015-038149 del 30/4/2015.
REGISTRO ' Predios de Lima.

ACTOI(s) |t Inmatriculacién.

SUMILLA '

RENUNC!A DE AREA
/" “Cuando el interesado renuncia a una parte del &rea materia de rogatonia a efectos

pmp!amenre dfcha no correspondiendo a las instancias registrales exigir que se
renuncie al derecho de propiedad, al no ser el &rea renunciada, materia de
calificacion; mas, atn cuando la misma puede ser objeto de reivindicacién en forma
postenor

|
INFORME DEL AREA DE CATASTRO
El mforme del érea de catastro es vinculante para el Registrador, siempre que se
refiera a aspectas estrictamente técnicos. El Registrador debe analizar los aspectos
técnicos en su conjunto, de modo tal que no corresponderd denegar la inscripcion
baséndose en uha parte del informe, cuando del conjunto del mismo el titulo debe
tener acogida registral.”

I 'ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

' Mediante' el presente titulo venido en grado de apelacién se solicita la
- inmatriculacién del predio ubicado al sur de la Caleta Lobo Varado al frente
de laIsla Ga[épagos y colindante por el Norte con €l terreno de la Cooperativa
' de Vivienda Naplo Il LTDA., al este del balneario de Naplo, del distrito de
Pucusana, provincia y departamento de Lima, con un area de 16, 948.61 m2
a favor José Luis Hernandez Fanola.

! I
. Habiéndase renunciado a inmatricular un area de 299.66 m2, finalmente la
rogatona se limita a un area de 16,648.95 m2.

"’ |

. A tal efecto se acompafia la siguiente documentacién:

t - Parte notarial de la escritura pablica de compraventa del 3/12/2001 otorgada
~ante notqriq de Yauli-La Oroya Arsenio Hugo Sanchez Baltazar.
- Parte notarial de la escritura ptblica de rectificacién de compraventa del
| 4/11/2008 otorgada ante notarioc de Yauli-La Oroya Arsenio Hugo Sénchez
~ Baitazar.
- Constancia Negativa Catastral N° 009-2012/DDU/MDP del 14/6/2012,
| emitida por la Municipalidad Distrital de Pucusana.
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- Cedtificado de zonificacion y vias N° 45-2013-MML-GDU-SPHU del
9/1/2013 emitido por la Municipalidad Distrital de Pucusana.
- Plano 058-Z-2013—MML/GDU-SPHU/DC Exp. N° 2091-2013 (plano de

- zonificacion).

- 02 de juegos de la memoria descriptiva suscrita por ingeniero civil Pedro
Alfredo Calderén La Madrid y visada por la Municipalidad Distrital de
Pucusana.

- Plano perimétrico (lamina P-1) del 18/2/2011 suscrito por ingeniero civil

. Pedro Alfredo Calderdn La Madrid, con firma certificada ante notario de Lima

Alejandro Ramirez Carranza el 12/3/2014 y visado por la Mummpalldad
Distrital de Pucusana.

- Oficio N° 0098-2013/SBN-DNR-SDRC del 17/1/2013 suscrito por el
subdirector de Registro y Catastro de la Superintendencia de Bienes
Estatales.

- Cargo de recepcion de la carta dirigida a la Direccion General de Capitanias
y Guardacostas de la Marina de Guerra del Pera del 30/1/2013.

-Formato de declaracién jurada de silencio administrativo positivo — Ley N°
29060 del 3/4/2014, suscrito por Joseé Luis Hernandez Fanola, con firma
certificada ante notario de Lima Luis Emesto Arias Schreiber Montero del
3/4/2014.

- Cargo de recepcidn de la Direccidn General de Capitanias y Guardacostas
de la Marina de Guerra del Pert del Formato de declaracion jurada de silencio

- administrativo positivo — Ley N° 29060 del 9/4/2014.

- Solicitud de constancia de inafectacion a la Ley de Playas del 25/3/2013.
Con el reingreso del 10/4/2015 se presenté la siguiente documentacion:

- Parte notarial de la escritura pablica de renuncia de area del 21/3/2015
otorgada ante notario de Lima Hugo Echevarria Arellano.

- 02 memorias descriptivas suscritas por ingeniero civil Guillermo Augusto
Jones Patroni,

- Plano perimétrico (lamina P-1) del 18/2/2015 suscrito por ingeniero civit
Guillermo Augusto Jones Patroni.

- Certificado de Inscripcion de RENIEC N° 00005609 15 del 6/4/2015 que
corresponde a David Pedro Jacinto Paz Gamarra.

- Copia certificada expedida el 11/7/2014 por el Archivo General de la Nacion.

Copias certificadas por el notario de Lima Jorge Velarde Sussoni el 2/4/2013

de los siguientes documentos:

- Constancia de vivienda del 1/10/2010.

- Constancia N° 0001-2012-DDU/MDP del 22!6!2012 expedida por la
municipalidad distrital de Pucusana.

. Resolucién de licencia de edificacién N° 033-2012-DDU/MDP del

8/8/2012.
- Formularios PU y HR de los afios 2002, 2003 y.2010.

En el tramite del titulo se han expedido los siguientes Informes Técnicos Ns°®
0472-2015-SUNARP-Z. R N°IX-OC del 9/1/2015 y 08413 2015-SUNARP-
Z R.N*1X-OC del 24/4!2015

DECISION IMPUGNADA
El Registrador Publico del Registro de Predios de Lima César Eugenio

Mayhua Fuentes denegd la inscripcion, formulando fas siguientes
observaciones:

i)
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%1. La minuta inserta en la escritura pabiica otorgada el 04/11/2003 ha sido
autorizada por letrado con “Registro C.A.L. N° 100045". Aclarar.

2. Los planos y documentos técnicos presentados inicialmente no cuentan
con el debido visado municipal respectivo -esto es, firma y selio del
funcionaric municipal- de conformidad con el art. 20 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios.

3. Debe aclararse la fecha de otorgamiento de la escnitra publica otorgada
ante notario de Lima Hugo Echevarria Arellano, por cuanto la fecha que se
indica en la constancia de expedicion del parte notarial difiere de ia que
consta en fa introduccion de la escritura publica.

4. El ingeniero Guillenmo Jones Patroni no se encuentra vigente en el Indice
de Verificadores, por lo que carecen de mérito los planos y documentos
'técnicos autorizados por él, presentados al Gltimo reingreso.

5 Los plénos y documentos técnicos presentados al ditimo reingreso, no
cuentan con el debido visado municipal respectivo, de conformidad con el
an‘ 20 de! Reg!amento de Inscripciones del Registro de Predios.

6. La renuncia de area matena de la escritura publica otorgada e/ 21/03/2015
-presenrada al reingreso- constifuye so6lo un desistimienio parcial a la
linscripcion solicitada, mas no la renuncia del propietario al area adquirida por
compra venta.
'En fal senfido, no tratandose de una renuncia a la propiedad, el drea rnateria
; de inmatriculacion sigue siendo el area adquirida por compra venta -esto es,
16,948.61 m2- por io que se reitera lo sefialado por ef Informe Técnico de
Calastro|N® 0472-2015-SUNARP-Z.R.N°IXI0OC def 09/01/2015, en cuyo
numeral 4 indica que el area de 16,948.61 m2. implica parcialmente las
anotamones preventivas de los asientos D0000T y D00002 Partida
E!ectrdmca N°42400165 referidos al Lote 7 y 8 de la Manzana XIV.
En consecuencia, resu!ta improcedente la inmatriculacion del predio de
1 16,948.61 m2.

' 7. Sin perjuicio de lo anterior, se deja constancia que el Informe Técnico de

| Calastro N°08413-2015-SUNARP-Z. R N'IX/OC del 24/04/2015 sefala que
el area en consulta (16,648.95 m2) “se visualiza comprendido en ambito

+ donde se,advierte el ambito inscrito en la Ficha N° 85002, continia en la PE.
N° 42400165 (Trasladado Fojas 79 Tomo 15 Cariefe) a favor de la
Municipalidad de Pucusana”

8 En cuénto a fa aplicacion del silencio administrativo positivo respecto de

fa constancia solicitada a DICAPI, cabe sefialar que la Primera Disposicién
Transrtona Complementaria y Final de la Ley 29060 establece el silencio

" administrativo negativo para esios casos.

En consecuencia, comesponde presentar la constancia de no afectacién de
la zona restringida (dominic pablico).
|
9. Se informa que hasta la fecha no se ha recibido la contestacién del Oficio
'N° 099-2014 de fecha 31/12/2014 ni de! Oficio N° 009-2015 de fecha

. 02/02/2015, cursados al Colegio de Notarios de Junin, respecto de la

autenticidad de las escrituras ptblicas N* 494 y 202 otorgadas ante Notario
Pablico de Yauli Dr. Arsenio Hugo Sanchez Baltazar’.

i)
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FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente sustenta su recurso de apelacidn con los siguientes
argumentos:

Con relacion a los puntos 1, 3, 4 y 5 indica que adjuntara oportunamente la
documentacion correspondiente. Por tanto dichos extremos no son materia
del recurso de apelacién.

Con relacion al segundo punto, indica que los referidos documentos si se
encuentran debidamente visados.

Respecto al punto 6 de la esquela de observacion, sirvase considerar una
renuncia de area y no un simple desistimiento de la rogatoria.

Respecto al séptimo punto, en el informe técnico se menciona gue no es
posible determinar si el area en consulta (16,648.95 m2) involucra al predio
matriz, debido a que en el titulo archivado no obra plano que precise linderos
perimétricos, por lo que es viable la inmatriculacion. Indica gue el registrador
transcribid en forma sesgada el informe técnico.

Respecto al octavo punto, en ninguno de los informes técnicos de catastro

' se sefnala que el area a inmaticular es un area de dominio publico.

Con relacién al noveno punto indica que los nuevos partes se encuentran
certificados por el Decano de Colegio de Notarios de Junin, siendo
innecesario el requerimiento formulado en el punto 9 de la esqueia de
observacion.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Por tratarse de una inmétriculacién no tiene antecedente registral.
PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente la Vocal (s) Rocio Zulema Pefa Fuentes.

De lo expuesto y del analisis del caso. A criterio de esta Sala la cuestién a
determinar es la siguiente:

- Si la renuncia de area a efectos de acceder a la inmatriculacion debe
implicar renuncia a la propiedad o si es suficiente que se renuncie a la
inmatriculacion.

- ¢Coémo deben calificarse los informes técnicos del area de catastro?

ANALISIS

1. Mediante la inmatriculacién se produce la incorporacién de un predio al
Registro, siendo dicho acto el punto de inicio de su historial juridico registral.

Como sefala, Roca Sastre, citado por Chico y Ortiz, la inmatriculacion es ‘el
ingreso de una finca en la vida registral realizado en virtud de una primera
inscripcion de su dominio a favor del inmatriculante, la cual abre folio de
registro particular, es obtenida por medios particulares y surle efectos
especificos™.

1 CHICO Y ORTIZ, José Maria, Estudios sobre Derechc Hipotecario, Tome I, Marcial Pons, Madrid,
1994, pag.744.
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La inmatric':ulacic'm determina la apertura de una partida registral para un
predio en virtud del principio de especialidad consagrado en ei articulo IV del
Titulo Preliminar del T.U.O. del Reglamento General de los Registros
Publicos, principio que sustenta el orden en la incorporacién de los actos o
derechos -al Registro de Predios, permitiendo que en la partida
corresponéhente se organicen los derechos y actos que sobre dicha unidad
inmobiliaria recaigan, determinando de ese modo su situacion juridica.

. 2. En ese sentido, segun lo dispuesto por el articulo 16 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, “la inmatriculacion es el acto por el cual
se incorpora un predio al Registro. Se realiza con Ia primera inscripcion de
dominio, sa!vo disposicion distinta.”

Al respecto, el articuto 2018 del Codigo Civil sefiala que "para fa primera
mscnpc:én de dominio, se debe exhibir titufos por un penodo ininterrumpido
lde cinco afios o, en su defecto, titulos supletorios™.

Sin emba'rgo, ademas de la titulacidon, es requisito fundamental para
linmatricular un bien que éste no se encuentre inscrito en el Registro, como
tal o formando parte de otro de mayor extension. La razon es evidente: la
‘duplicidad de partidas atenta contra la certeza de la informacion registral,
pues soblre un mismo bien se publicaria situaciones juridicas similares o
distintas, con nocivos efectos frente a los terceros que acuden al Registro.

' | .
Por: otro lado, para la inmatriculacién de inmuebles, se requiere de la
linformacién grafica que permita delimitar adecuadamente el objeto de
derecho de propiedad, en este caso la finca que abrird el folio. Por ello, debe
_formar parte del titulo inmatriculador la informacion grafica (memaria
| descnptwa y planos) que por mandato legal debe acompafiarse, la cual tiene
caracter de complementaria, por lo que debe adecuarse al titulo de la
'inscripcidn. Asimismo, los datos o informacidén que fluyan del titulo en su
. integridacll deben ser coherentes o coincidentes entre si.

| 3. Por su parte el articulo 11 del Reglamento de inscripciones del Registro de
Predios establece que los titulos en virtud de los cuales se solicila ia

| inscripcidn de un acto o derecho que importa la incorporacién de un predio al
“Registro o su modificacion flSlca se inscribird previo informe técnico del Area
' de Catastro.

I [ .
La norma agrega que el Area de Catastro verificara los datos técnicos del

. plano preésentado de conformidad a la normativa vigente sobre la materia,
~emitiendo un informe referido a aspectos estrictamente técnicos donde se
' determine la existencia 0 no de superposicién de partidas, asi como otros
, aspectos relevantes, si los hubiere. Dicho informe se realizara tnicamente
scbre 1a base de la informacién grafica con la que cuente el Area de Catastro,
| bajo responsabilidad.

* También|senala que el informe del Area de Catastro es vinculante para el

Regrstrador 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 tomard en cuenta aspectos

contenidos en el infforme de Catastro gue no se cifian a lo establecido en el
| parrafo anterior

' 4. Con rélacién a ello, en el Décimo Pleno celebrado por el Tribunal Registral
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realizado los dias 8 y 9 de abril de 2005 y publicado en el diario oficial “El
Peruano” el 9/6/2008, se aprobé como precedente de observancia obligatoria
el siguiente texto:

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

“El infarme 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 aplicacion
e interpretacion de nonmas juridicas, que no le competen a dicha area, sino de
manera indelegable y exclusiva al Registrador Pablico”.

Criterio sustentado en las Resoluciones N° 130-2004-SUNARP-TR-A del §
de agosto de 2004, N° 165-2004-SUNARP-TR-A del 30 setiembre de 2004 y
N° 017-2005-SUNARP-TR-A del 28 de enero de 2005.

De acuerdo al precedente en mencién, 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 carge de la
calificacion debe distinguir en el Informe Técnico de Catastro los aspectos
técnicos de los juridicos, por lo que el Informe de Catastro s6lo debe dar lugar
a una observacion cuando los defectos técnicos constituyan un obstaculo
para la inscripcién.

5. En el presente caso, la inmatriculacion solicitada se encuentra sustentada

en las escrituras pablicas de compraventa del 3/12/2001 y su rectificacion del
4/11/2003 otorgadas ante notario de Yauli-La Oroya Arsenio Hugo Sanchez
Baltazar.

Remitido el titulo al area de Catastro conforme a las disposiciones a que se

refieren los numerales 3 y 4 que anteceden, se ha expedido el Informe
Técnico N° 0472-2015-SUNARP-ZR.N°IX-OC del 9/1/2015, cuya area
consultada es de 16,948.61 m2 (area a inmatricular), e! cual determiné que
el area propuesta implicaba parcialmente el area de anotaciones preventivas
de los asientos DO001 y DO002 de la partida N° 42400165 del Registro de
Predios de Lima, referidos al Lote 7 y 8 de la Mz. XIV.

En ese sentido, con el reingreso del titulo alzado se ha presentado la escritura
plblica de renuncia unilateral de area del 21/3/2015 otorgada ante el notario
de Lima Hugo Echevarria Areliano, con la finalidad de evitar la superposicion
advertida en el citado informe técnico, renunciando a 299.66 m2 del area
inicial a inmatricular. Asi, actuaimente el area a inmatricular es de 16,648.95
m2.

.De la citada escritura publica se pueden apreciar las siguientes clausulas:

"TERCERO:

(..JSE DETERMINO QUE EL AREA PROPUESTA PARA LA
INMATRICULACION IMPLICABA PARCIALMENTE [AS ANOTACIONES
PREVENTIVAS DE LOS ASIENTOS D00001 Y D00GO2 DE LA PARTIDA
ELECTRONICA N° 42400165 DEL REGISTRO DE PREDIOS DE LIMA Y
REFERIDAS A LOS LOTES 7 Y8 DE LA MANZANA X1V,

CUARTO: :
EN DICHO SENTIDO Y CON LA FINALIDAD DE EVITAR LA REFERIDA
SUPERPOSICION PARCIAL, EL RENUNCIANTE, FORMULA EN ESTE ACTO
EXPRESA RENUNCIA DE INSCRIPCION DEL AREA QUE IMPLICA A LAS

i
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| | :
ANOTACIONES PREVENTIVAS ANTES MENCIONADAS Y QUE POR SER
" UNA SUPERPOSICION PARCIAL, SE TRADUCEN EN UN AREA DE 299.66
(DOSCIENTOS NOVENTA Y NUEVE METROS CUADRADOS Y SESENTA Y
SEIS DECIMETROS CUADRADOS) Y ASIMISMO REITERA SU SOLICITUD DE
" INMATRICULACION DE AREA DE 16,648.95M2(...)"

QUINTO: , ' ,
' (.) SE'DEJA EXPRESA CONSTANCIA QUE EL DERECHO AL QUE SE

RENUNCIA ES AL DERECHO DE INSCRIPCION REGISTRAL, MAS NO SE
ABDICA AL DERECHO DE PROPIEDAD, EL CUAL SE MANTIENE

' INCOLUME”. (El resaltado es nuestro).

De este modo, tenemos que parte del drea que se pretende inmatricular se
superpone parcialmente con otros lotes, por lo que el propietario a efectos
de obtener la inmatriculacién ha renunciado a una parte del area, dejando
constancié'que renuncia a la inmatriculacién de una parte de la misma pero
ho a su derecho de propiedad sobre ella.

Sin embargo, el Registrador deniega la inscripcién indicando que al no haber

" renunciado a la propiedad, el area a inmatricular es la misma que se adquirid

por compra venta, es decir el area inicial de 16,848.61 m2.
' !

6. Con relacion a lo sefalado deben tenerse presente los principios
registrales. Uno de los principios que informa el derecho registral peruano
‘'es el principio de rogacion segun el cual toda inscripcion se efectta en virfud
,a solicitud de parte, salvo disposicidén normativa que establezca la posibilidad
de efectuar inscripciones de oficio, como ocurre con las rectificaciones de
'fos errores materiales y los de concepto necesarios para la inscripcién de
|aIgL'm ,acttla. -

'Asi, el articulo Il del Titulo Preliminar del Reglamento General de los
 Registros Publicos concordante con el articulo 2011 del Cédigo Civil
establece’ que “Los asientos registrales se extienden a instancia de los
-otorgantes del acto o derecho, o de tercero interesado, en virtud de titulo que
~conste en instrumento plbiico, salvo disposicidn en contrario. La rogatoria
alcanza a todos los actos inscribibles contenidos en el titulo, salvo reserva
rexpresa’. :

+En el mismo sentido, el articulo 12 del citado reglamento sefala que la

- solicitud de inscripcidn debe contener entre otros datos los actos o derechos

cuya inscripcion se sclicita y, en su caso, la indicacién de los que el
' presentante formule reserva, de conformidad con lo sefialado en el articulo
Il del Titulo Preliminar.

| De acuerdo a ello, en principio, es el usuario el que tiene la potestad de
~decidir cudles son los actos que solicita inscribir y las partidas en las que
recae la inscripcion, pudiendo restringir su rogatoria solamente a algun acto
o partida. Claro esta que habra casos en los que no podra reducir su
rogatoria. por tratarse de actos inseparables como lo es una compraventa
- con hipoteca legal, por ejemplo.

' l . ' . .
En el presente caso el usuario a efectos de alcanzar acogida registral ha
' reducido'su rogatoria de inmatriculacién a una parte del inmueble materia de

oomprav:lenta, de modo tal que solamente sera materia de calificacién por
parte de las instancias registrales, el area final reducida y no el area

' renunciada.
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En este caso, la finalidad de la renuncia de &rea es evitar [a superposicion
advertida por el area de catastro y con ello acceder a la inmatriculacién del
area restante. '

De modo tal que resulta irrelevante calificar si con relacion al &rea que se ha
renunciado a inmatricular, también se ha renunciado a! derecho de
propiedad, siendo esto ultimo potestad y facultad del interesado, no
correspondiendo a las instancias registrales exigir al propietario que con
relacion al area que renuncia a inmatricular, también deba renunciar a su
derecho de propiedad.

Debe tenerse en cuenta ademads, que si el propietario renuncia a su derecho

F"Z _p_rc;piedad, ello -eliminaria cualquier posibilidad de reclamarlo a nivel
judicial.

En ese sentido, este colegiado considera que si es posible acogerse a la
renuncia de area como una medida para acceder a la inmatriculacion,
dejando para un posterior momento la incorporaciéon al Registro del area
- renunciada, luego de su saneamiento.

Por lo tanto, corresponde revocar el numeral 6 de la observacion formulada
por el Registrador Plblice. :

7. En el numeral 7 de la observacion, el Registrador indica que segun el
"Informe Técnico N° 08413-2015-SUNARP-Z.R.N°IX-OC del 24/4/2015, el
area en consulta (que es el area luego de la renuncia parcial) se visualiza
comprendida en ambito de la Ficha N° 85002 a favor de la Municipalidad de
Pucusana.

Al respecto, verificado el citado informe técnico, se indico lo siguiente:

“Analisis y Conclusién

(..) :

2. Se procedi6 a ingresar al area en consufta segtn el cuadro con coordenadas
UTM, l1as cuales desarrolian una poligonal cuya ubicacién comparada con la base
grafica donde existen incorporados aproximadamente algunos perimétricos
inscritos (no se cuenta con una base grafica donde se sncuentren incorporados
todos los predios inscritos en registros pablicos) se visualiza comprendido en
ambito donde se advierte el ambito inscrito en la ficha N° 85002, que continia en
la P.E. N° 42400165 (Trasladado Fojas 79 Tomo 15 Cariefe) a favor de la
Municipalidad de Pucusana; correspondiente a fa Urbanizacion de Napio entre
otros. No siendo posible determinar si el area en consulta de 16,648.95m2
involucra al mencionado predio matriz, debido a que en el titulo archivado
N° 3064 del 15.09.1950, no obra Plano Perimétrico. (El resaltado es nuestro)

(..)

De lo informado por el area de catastro en el punto N° 2 del citado informe
técnico, se advierte la imposibilidad de determinar si el area en consulta
(16,648.85m2) se superpone o no con el predio matriz inscrito en la ficha N°
85002 que continia en la partida electronica N° 42400165 del Registro de
Predios de Lima, debido a la inexistencia de informacién gréfica en el titulo
archivado. Cabe dejar constancia que la observacion del Registrador no se
adecua a lo informado por el drea de Catastro, debido a que no se ha
realizado una evaluacion del informe técnico de modo integral, omitiéndose
indicar que la imposibilidad se debe a la falta de informacion grafica en los
antecedentes registrales.
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8. Al respecto, esta instancia, ha sefialado en reiterada jurisprudencia?, que
la imposibilidad de emitir pronunciamiento de caracter técnico debido a las
defi cnenc;as de los antecedentes registrales, no puede impedir o constituir un
obstaculo para la inscripcidn del titulo.

EI referidd criterio jurisprudencial fue aprobado como precedente de
observancia obligatoria en el XIl PLENO llevado a cabo en sesion ordinaria

' realizada los dias 4 y 5 de agosto de 2005°.

PROCEDENCIA DE INMATRICULACION
“No :mpzde la inmatriculacion de un predio el informe del Area de Catastro
seﬁaiando la imposibilidad de determinar si el mismo se encuentra inscnto o
ho”. )
Criterio adoptado en la Resolucion N° 067-2005-SUNARP-TR-T del 25 de
abn! de 2005 y N° 252-2005-SUNARP-TR-L del 29 de abril de 2005.
|

Eostenormente dicho precedente fue incorporado al articulo 16 del anterior

eglamento de Inscripciones del Registro’ de Predios aprobado por
Resolucién N° 248-2008-SUNARP/SN y actualmente se encuentra recogido
en el tercer parrafoc del articulo 16 del Reglamento de Inscripciones del
|Reg|stro de Predios, que establece lo siguiente:
! |
w&i 'Fmpide' la inmatniculacién el informe técnico que sefale la imposibilidad
.de determinar si el predio se encuentra inscrito 0 no.
(..}
|

'; 9. La posicién del Registro frente a la imposibilidad de determinar de manera

indubitable si un predio se superpone o no con otro predio inscrito es la de
'permitir el acceso al registro del acto rogado, sobre la base de que no puede
,atribuirsele al interesado ‘la responsabilidad de subsanar la deficiencia del
Registro. Es conveniente citar los argumentos expuestos en la Resolucién N°
' 067-2005-:SUNARP-TR-T del 25/4/2005, en virtud de la que se sustenta el
 precedente aprobado en el XIl Pleno Registral sobre inmatriculacion:

1 (...} §ii) Los costos de fa incapacidad del registro para determinar si un predio
se encuentra inscrito no pueden ser frasladados a los administrados cuando
' éstos hah cumplido con adjuntar la titulacion requerida que acredita su
| derecho, objeto de publicidad, asi coma los planos e informacion gréfica para
que el catastro emita su informe. Si esla drea no puede por diversas
' limitaciories expedir el informe técnico que precise si el bien sobre el cual
| recae ef derecho se encuentra inscrifo o no entonces debe procederse a su
inscripcién. Es més, siempre ésta ha sido la préctica registral hasta antes de
fa implementacién del calastro: el registro asume los costos de las

. duplicidades e inexactitudes que se denven por la incorporacion de

inmuebles. La posicién asumida, ademas de oforgarle preferencia a los

* derechos acreditados con titulos, da lugar a que la administracion, en cada

, caso, despliegue su mayor esfuerzo por determinar si un bien se encuentra
" inscrito o no en el registro, emitiendo un veredicfo.cierto, de {0 contrario, se

+ corre el riesgo de que el catastro emita recurridamente dictamenss sin ningan

2 Véase las Resolliciones N° 502-2013-SUNARP-TR-L de 221312013, N° 377-2012-SUNARP-TR-L
del 8/3/2012 y N* 640 2012-SUNARP-TR-L del 27/4/2012. .
3 publicado en el dlano oficial "El Peruano” el 13 de setiembre de 2005,

ip
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tipo de compromiso toda vez que ante la imposibilidad de determinar si un
bien esta inscrito 0 no, las instancias registrales siempre van a rechazar la
inscripeion, lo que resuita absurdo”.

Por tanto, la falta de informacién grafica en el catastro respecto de la
descripcidn fisica de un predio que impide la determinacién certera relativa a
si el predio objeto de inmatriculacion se superpone o no con otros prediocs
colindantes, no debe ser impedimento para la inscripcion del acto solicitado.

. En ese sentido, corresponde revocar el numeral 7 de la observacion
formulada por el Registrador Publico.

10. Conforme lo indicado en el punto N° & del informe técnico citado
anteriormente, tenemos que el area objetc de inmatriculacion se encuentra
cercana a la zona de playa, motivando al Registrador a observar el presente
titulo solicitando una constancia de no afectacion de la zona restringida.

Mediante Ley N° 28656% se establecié que las playas del litoral de la
Republica son bienes de uso publico, inalienables e imprescriptibles, en
razén -a ello se establecid que su ingreso y uso es libre, salvo los casos
sefalados expresamente en la presente ley.

Esta norma establecié asi dos areas:
1. La zona de “Playa”; y,
2. La zona de “dominio restringido”.

Zona de Playa

Las playas del litoral de la replblica son definidas de manera general en el

articulo 1 de esta norma, como el area de la costa que se presenta como
~ plana descubierta con declive suave hacia €l mar y formada de arena o

piedra, canto rodado o arena entremezclada con fango mas una franja no

menor de 50 metros de ancho paralela a la linea de alta marea.

El articulo 3 del D.S. N° 050-2006-EF que aprobo el Reglamento de esta Ley,
precisa esta definicién, sefalando que el 4rea de playa constituye un bien de
dominio publico y comprende el area donde la costa presenta una topografia
plana y con un declive suave hacia €l mar, mas una franja de hasta 50 metros
de ancho paralela a la linea de alta marea.

Zona de dominio restringido

El articulo 2 de la Ley 26856 refiere que se encuentra conformada por la
franja de 200 metros ubicada a continuacién de la franja de 50 metros,
siempre que exista continuidad geografica en toda esa area.

El articulo 4 del Reglamento de Ia Ley N° 26856 precisa que esta zona se
encuentra constituida por la franja de 200 metros ubicada a continuacién de
la franja de hasta 50 metros paralela a la linea de alta marea, siempre que
exista continuidad geografica en toda esa area y no existan terrenos de

- propiedad privada excluidos de su ambito, segdn lo previsto por el articulo 2
de ia Ley.

Sefala ademas que las zonas de dominio restringido se destinaran a playas
publicas para el uso de la poblacion, salvo que se haya procedido a su

1 Publicada el 8/9/1997 en el diario oficial El Peruano.
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- desafectacion, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 3 de la Ley y
ell Capitulo lll del presente Reglamento.

1_1. El articlilo 2 de la Ley N° 26856, contempla dos excepciones a la zona
de dominia restringido, siendo los siguientes:

1. )

‘ En consecuencia no se entenderan comprendidos dentro de Ia zona de

| dominio restringido los terrenos ubicados mas alla de acantilados, lagos,
montanias, lomas, carreteras y otras situaciones similares que rompan con
Ia continuidad geogréfica de la playa.
Tampoco estan comprendidos dentro de la zona de dominio restringido los
terrenos de propiedad privada adquiridos legalmente a la fecha de enirada en
vigencia de la presente Ley, que se encueniren denirc de los 200 meiros

| sefialados en el parrafo anterior”. (El resaitado es nuestro)

A su vez, el articulo 6 del Reglamento de la referida Ley - D.S. N° 050-2006-

EF-, desarrolla él supuesto de continuidad de la zona de dominio restringido,

sefialando:.

|

| “Se entenderd que existe continuidad geografica cuando dentro de la
proyeccién perpendicular de 200 metros a que se hace referencia en ef
articulo anterior, no existan accidentes geograficos tales como acantilados,
lagos, montarias, lomas u obras de infraestructura ejecutadas con

~ anterioridad a la vigencia de la Ley, tales como carreteras, terminales

| pesqueros o marftimos u otras obras de infraestructura pablica que por su
extens;on o dimensiones, den lugar a considerar que los terrenos ubicados mas
alla de dichos accidentes geograficos u obras de infraestructura no forman parte
de ia zona de playa protegida, aun cuando se encuentren dentro de los referidos
200 melros”.(resaltado es nuestro)

Asamlsmo,lel articulo 7 del referido Reglamento sefiala respecto a la
dascontlnmdad de la zona de dominio restringido lo siguiente:

“Si al momento de efectuar la mediciton de fos 200 metros para fijar fa zona de
dominio restringido se presenta alguna de las situaciones a gque se hace
referencia en el arliculo anterior, la zona de dominic reslringide quedard
conformada tnicamente por la extension longitudinal comprendida entre el limite

. posterior. de fa franja de hasta 50 metros de ancho paralela a la linea de aita
marea yfa linea que configura el conforno del accidente geogréafico u obra de
infraestructura que rompe la continuidad geogréfica de la playa”.

12. Consecuentemente, de acuerdo a las normas expuestas ia zona
consuierada como area de playa (conformada por los 50 metros de ancho
paralela a Ia linea de alta marea) es diferente a la zona de domino restringido
(200 metros a continuacion de los 50 metros antes descritos), pues la primera
siempre sera considerada como bien de dominio publico, inalienable e
imprescriptible, por lo que sobre ésta no podran los particulares o algin
?rganismo ejercer algun tipo de dominio ylo actividad, no existiendo
excepcion aun cuando el tltulo de dominio sea anterior a {a fecha de vigencia
de la Ley. '

La zona de dominio restringido en cambio, si bien es considerada como zona
de dominio publico siendo destinado su uso para playas publicas destinados
para el uso de la poblacion, admite excepciones para ser consideradas como
tal, como |es - entre ofras -, los terrenos ubicados donde no existan

¢
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accidentes geograficos tales como acantilados, lagos, montafas, lomas u
obras de infraestructura ejecutadas con anterioridad a la vigencia de la Ley.

13. Tras haber establecido la diferencia entre “zona de playa” y “zona de
dominio restringido” y enunciar las excepciones previstas para considerar un
terreno como zona de dominio restringido, consideradas en la Ley N° 26856,
esta instancia considera que se debe descartar si el predio submateria al
ubicarse en area “cercana a la playa”, se encuentra o no dentro de la zona
de playa o dentro de la zona de dominio restringido sin excepciones, siendo
autoridad competente para emitir tal constatacion la Direccion General de
Capitanias y Guardacostas de la Marina de Guerra del Perd.

£n el presente caso, el apelante no presenta la constancia solicitada sino que
busca acogerse al silencio administrativo positivo, para ello presento la
solicitud de la constancia recibida el 31/1/2013 por la Direccion General de
Capitanias y Guardacostas de la Marina de Guerra del Pera asi como el
formato de declaracion jurada de silencio administrativo positivo
recepcionado por la misma entidad el 8/4/2014.

14. Al respecto, el silencio administrativo se encuentra regulado en la Ley
- 29060, teniendo como regla el silencic administrativo positivo en los

procedimientos de evaluacion previa, sin embargo la Primera Dispaosicion

Complementaria, Transitoria y Final de la Ley 29060 establece lo siguiente:

“Excepcionalmente, el silencio administrativo negativo serg aplicable en
aquelios casos en los que se afecte significativamente el interés puablico,
incidiendo en fa salud el medio ambiente, los recursos naturales, la
seguridad ciudadana, el sistema financiero y de seguros, el mercado de
valores, la defensa comercial: la defensa nacional y el patrimonio histérico
cultural de la nacion, en aquellos procedimientos Irilaterales y en los que

' generen obligacion de dar o hacer del Estado; y autorizaciones para operar
casinos de juego y maquinas tragamonedas.

Asimismo, sera de aplicacion para aquelios procedimientos por los cuales
se transfiera facultades de la administracion publica, y en aquelios
procedimientos de inscripcién registral.

En matenia Inbutarnia y aduanera, el silencio administrativo se regira por
sus fleyes y nommas especiales. Tratandose de procedimientos
administrativos que tengan incidencia en la determninacién de la obligacion
tributaria o aduanera, se aplicara el segundo pérrafo del articulo 163 del
Cdédigo Tributario”, '

De lo expuesto, se colige que en los supuestos mencionados corresponde
aplicar el silencio administrativo negativo por tratarse de materias que, por
incumbir al interés general, estan sujetas a un tratamiento mas cauto.

15. Del catalogo de excepciones contenidas en la Primera Disposicion
Complementaria, Transitoria y Final de la Ley 29060, la pretension del
administrado se encuentra dentro del supuesto de “interés publico”.

Respecto al "ihterés publico”, el Tribunal Constitucional® ha sefialado que
este concepto tiene que ver con aguello que beneficia a todos; por ende, es

5 Sentencia Tribunal Constitucional 0090-2004-AATC de fecha 5/7/2004.
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smommo y equwalente al interés general de la comunidad. Su satlsfaccron
constltuye uno de los fines de! Estado y Justn‘"ca la existencia de la
organizacion administrativa.

'i'eniendo én cuenta la definicion trazada, es evidente el perjuicio que se
causaria al admitir la pretensiéon del administrade en caso afectar zona
festringida, por consiguiente la constancia solicitada no puede quedar sujeta
al silencio J\=1<:im|n|stra't|1w:> positivo.

En tal sentido, corresponde confirmar el numeral 8 de la observacion
formulada por el Registrador.

16. De otro lado, tal como ha sefialado esta instancia en reiterada y uniforme
j'urispmdeﬁcias, de conformidad con el articulo 32 del Reglamento General
de los Registros Publicos, el Registrador y el Tribunal Registral en sus
respectivas instancias, al calificar y evaluar los titulos ingresados para su
inscripcién’ deberan entre otros requisitos: %(...) ¢) Venficar la validez y
naturaleza inscribible del acto o contrato, asi como la formalidad del titulo en
el que éste consta y la de los demas documentos presentados; y d)
Comproba}' que el acto o derecho inscribible, asi como los documentos que
conforman el titulo, se ajustan a las disposiciones legales sobre la maleria y
cumplen los requisitos establecidos en dichas nomas (...)".

De acuerdo a lo expuesto, se colige que el Registrador debera verificar la
autenticidad del documento, debiendo entenderse por esta “autenticidad’, el
verificar las firmas y sellos de notarios, jueces y funcionarios administrativos
en los registros disponibles, verificar la competencia del funcionario a fa
fecha en que se expidid el traslado o certificod la firma o documento, verificar
que el dogumento auténtico no haya sido adulterado con posterioridad a la
expedicion del traslado o la certificacion de firmas o del documento.

Por lo tanio, dentro de los alcances de la calificacion del Registrador y del
Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, se encuentra el de verificar
la autenticidad del documento, para lo cual, entre otros, debe verificar las
firmas vy sellos del funcionario que lo autoriza con la firma y sellos que
aparecen en los registros con los que cuenta a su disposicion.

- i

Debe sefialarse a su vez, que la verificacion aludida responde a la necesaria
prevencién que debe guardarse a efectos de evitar el ingreso de documentos
expedldos por funmonanos incompetentes y documentos que ostenten
falsedad. :

'417. Ahoraibien, en el caso bajo analisis, a fin de verificar la autenticidad de
los partes notariales de las escrituras publicas del 3/12/2001 y del 4/11/2003
la registradora publica encargada de la calificacién en un primer momento,
labogada Marlene Karina Llajaruna Aguado, procedié a remitir oficio con
fecha 31/12/2014 y reiteré el mismo con fecha 2/2/2015, ambos dirigidos al
|Coleglo de Notarios de Junin.
| ,
Sin embargo a la fecha no se ha recibido respuesta por parte del Colegio de

‘i Notarios de Junin.
|

6 Rescihluciones Ns 459-2010-SUNARP-TR-L del 11/3/201Q0, N°" 502-2009-SUNARP-TR-L de
4/22/2009, N° 1125-2008-SUNARP-TR-L de 10/15/2008, N® 5651-2008-SUNARP-TR-L de 5/26/2008,
N 349-2008-SUNARP-TR-L de 4/7/2008, entre ofras.
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Por consiguiente, corresponde confirmar el numeral 9 de la observacion
formulada por el Registrador Publico.

18. Finalmente con relacion a |la observacién del numeral 2 de la esquela de
observacion, el Registrador sefiala que los planos y documentos técnicos
presentados inicialmente no cuentan con el debido visado municipal
respectivo, es decir, con la firma y sello del funcionario municipal, conforme
al articulo 20 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

Sin'embargo, al haber renunciado el comprador a una parte del area
adquirida, el area a inmatricular serd aquella a que se refiere la
documentacion presentada con el reingreso del 10/4/2015, y no aquella

- presentada inicialmente.

Por lo que corresponde revocar el numeral 2 de la observacion.

Con la intervencion de la Vocal (s} Rocio Zulema Pefa Fuentes, autorizada
mediante Resolucion N° 170-2015-SUNARP/PT del 15/7/2015.

Estando a lo acordado por unanimidad;

RESOLUCION

REVOCAR los numerales 2, 6 y 7, CONFIRMAR los numerales 8 y 9 y
DEJAR SUBSISTENTES los numerales 1, 3, 4 y 5 de la observacion
formulada por el Registrador Publico del Registro de Predios de Lima al titulo

sefialado en el encabezamiento, conforme a los fundamentos vertidos en el
analisis de.la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

-Sa!'a = \-/
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NG ,m.y ARIELLA ALDANA DURAN
Presidenta (e) de la Primera Sala

del Tribunal Registral

| ﬂ,{;ﬂ
SAMUEL GA TRONCOS

Vocal del Tribunal Registral
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