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ACTO

HABILITACION URBANA DE OFICIO

SUMILLA

HABILITACION URBANA DE OFICIO

"Para efectos de la inscripcién de la habilitacion urbana de oficio en el Registro deberd

presentarse copias certificadas de la resolucion municipal que la aprueba asi como del

expediente sustentatorio expedidas por la autoridad municipal que declara habilitado un predio

registrado como rustico."

INDEPENDIZACION

“Cuando la habilitacion urbana de oficio recae sobre parte del predio matriz, deberd

procederse con la independizacion del drea habilitada, para lo cual el articulo 48 del RIRP

exige la presentacion de la resolucion acompanado de los planos y memoria descriptivas del

drea a independizar como del darea remanente”.

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Con el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de la
habilitacion urbana de oficio del predio ristico denominado “Lote N° 01
que forma parte del Sublote 03, ubicado en el distrito de Pocollay,
provincia y departamento de Tacna, inscrito en los asientos C0003 y
C0004 de la partida 05047703 del Registro de Predios de Tacna.

Con la finalidad de sustentar la inscripcion se presentan, entre otros, los
siguientes documentos:

a) Solicitud de inscripcion de titulo.

b) Copia certificada de la Resolucion de Gerencia Ingenieria y
Desarrollo Urbano N° 040-2018-GIDU-MDP-T de fecha 13.11.2018,
expedido por la Secretaria General de la Municipalidad Distrital de
Pocollay del 22.11.2018.
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c) Copia certificada del informe N° 913-2018-SGPUCM-GIDU/MDP-T de
fecha 07.11.2018, expedido por el Secretario General de la
Municipalidad Distrital de Pocollay del 22.11.2018.

d) Copia certificada del informe N° 514-2018-VRRCH/SGPUCM-
GIDU/MDP de fecha 30.10.2018, expedido por el Secretario General
de la Municipalidad Distrital de Pocollay del 22.11.2018.

e) Copia certificada de la memoria descriptiva de la habilitacién urbana
de oficio, expedido por el Secretario General de la Municipalidad
Distrital de Pocollay del 22.11.2018.

f) Copia certificada del plano de ubicacién y localizacién (lamina N°
PUL-01), expedido por el Secretario General de la Municipalidad
Distrital de Pocollay del 22.11.2018.

g) Copia certificada del plano lote ocupado y altura de edificacion
(lamina N° PLE-01), expedido por el Secretario General de la
Municipalidad Distrital de Pocollay del 22.11.2018.

h) Copia certificada del plano de lotizacién (lamina PLT-01), expedido
por el Secretario General de la Municipalidad Distrital de Pocollay del
22.11.2018.

i) Copia certificada del plano perimétrico y topografico (lamina PPT-01),
expedido por el Secretario General de la Municipalidad Distrital de
Pocollay del 22.11.2018.

i) Recurso de apelacion.

* Asimismo consta en el titulo la siguiente documentacion:
— Informe Técnico N° 10651-2018-SUNARP-Z.R.N°XIII-UREG/C del
11.12.2018.

Il. DECISION IMPUGNADA

Se interpone recurso de apelaciéon en contra de observacién formulada
por el Registrador Publico (e) de Tacna Guber Herndn Rodriguez
Angulo, cuyo tenor es el siguiente: (Para mejor resolver se reenumera)

s
De conformidad con el Art. 2011° del Cédigo Civil, que a la letra dice: “Los

registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la
inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto”, y el Art. V del titulo
preliminar del Reglamento General de Registros Publicos, principio de Legalidad “Los
Registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud de solicita la inscripcion”,
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1.-Recepcionada la documentacion adjuntada se derivé el presente titulo al drea de
Catastro y conforme al Art. 11° del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios, que indica: “(...) El informe del drea de Catastro es vinculante para el
Registrador”, se procede a indicar los defectos advertidos por el darea de Catastro
segtin Informe Técnico N° 10651-201 8-SUNARP-ZRN°XIII-UREG/C, suscrito por Arq.
Mahena Gareia Zambrano, CAS Oficina de Catastro.

2.-EVALUACION TECNICA

Se ha efectuado la revisién técnica de la documentacion remitida encontrindose lo
siguiente:

Aspectos de cardcter Técnico Registral:

a) El predio solicitado se encuentra inscrito en la Partida Electrénica N° 0504 7703
del Registro de Predios, predio denominado SUBLOTE 03, ubicado en el Sector
Pago Capanique, distrito de Pocollay, provincia ¥ departamento de Tacna, con un
drea de 2161.00 m2.

b) Visto en titulo archivado 00804-1994 se aprecia que obra archivado plano
periméirico, el cual fue materia de la actualizacion.

¢) Se hace notar que en el Asto C004 obra inscrito la aclaracion del Asto C0003
donde se indica la adquisicion de una parte del predio con un drea 132.72 m2 ¥
perimetro 51.92 ml.

Aspectos de caracter Técnico Operativo:

d) Visto la Partida Electronica N° 05047703, se aprecia que el predio solicitado, estd
inscrito como RUSTICO segin el Asto B0000!, y de acuerdo a lo indicado en los
Asto C00003 y CO0004 no se ha concluido el proceso de independizacion.

e) Por lo tanto, previamente a la HABILITACION URBANA DE OFICIO se debe
efectuar la desmembracion, conforme a lo establecido en el Art. 64° del RIRP.

P Considerando el pdrrafo anterior y por tratarse de un predio rural, se deberd
adjuntar los requisitos establecidos en el Art. 64 de Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios de predios rurales: La independizacion de predios rurales se
realiza en mérito a documento privado (solicitud de desmembracion) otorgado por el
propietario con firma certificada por notario, donde se precisa el drea de cada uno de los
predios que se desmembran y el Grea remanente, sus linderos ¥ medidas perimétricas: a)
Cuando el predio a independizar se encuentra ubicado en una zoha catastrada, se
presentara el certificado de informacion catastral a que se refiere el articulo 48 del
Reglamento del Decreto Legislativo N° 1089, otorgado por autoridad competente, tanto del
drea a independizar como del drea remanente; b) Cuando el predio a independizar se
encuentra ubicado en una zona no catastrada, se presentard el certificado negativo de zona
catastrada emitido por la autoridad competente y, el plano perimétrico en coordenadas
oficiales, con su respectivo cuadro de datos técnicos ¥ memoria descriptiva donde se
indique el drea, linderos y medidas perimétricas, elaborados y firmados por profesional
inscrito en el Indice de Verificadores, tanto del direa independizada como del drea
remanente.

& Finalmente respecto a la formalidad en la presentacion de los documentos, el
Registrador se servird ver la forma legal correspondiente.

Pagina 3 de 17



RESOLUCION N° 262-2019-SUNARP-TR-A

CONCLUSIONES:

h) Desde el punio de vista técnico el predio materia de tramite se encuentra
INSCRITO en la Partida Electronica N° 05047703 y estd inscrito como RUSTICO
segun el Asto BO000I,

i) Se hace notar que de acuerdo Asto C00003 y C00004 no se ha concluido el
proceso de independizacion. Por lo tanto, previamente a la HABILITACION
URBANA DE OFICIO se debe efectuar la desmembracion, conforme a lo
establecido en el Art. 64° del RIRP.

J) Se recomienda verificar los requisitos segin Art. 64° del RIRP para la
desmembracion segiin sea el caso para zona catastrada o para zona no catastrada.

3. Aspectos Juridicos:
El Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, en su Articulo 64.-
Independizacién 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 precisardn los datos a que se refiere el primer parrafo del articulo
39, en lo que sea pertinente, acompanado de los certificados o planos segtn los casos
siguientes:

a) Cuando el predio a independizar se encuentra ubicado en una zona

catastrada, se presentard el certificado de informacion catastral a que se refiere el
articulo 88 del Reglamento del Decreto Legislativo N° 1089 - Decreto Legislativo que
establece el Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacion y Titulacién de
Predios Rurales, aprobado por Decreto Supremo N° 032-2008-VIVIENDA, otorgado
por la autoridad competente, tanto del drea a independizar como del drea remanente;

b) Cuando el predio a independizar se encuentra ubicado en una zona no

catastrada, se presentara el certificado negativo de zona catastrada emitido por la

autoridad competente y, el plano perimétrico en coordenadas oficiales, con su
respectivo cuadro de datos técnicos y memoria descriptiva donde se indigue el drea,
linderos y medidas perimétricas, elaborados y firmados por profesional inscrito en el
Indice de Verificadores, tanto del drea independizada como del area remanente,

3.1.- Realizada la calificacion del titulo, se aprecia que el predio solicitado, estd
inscrito como RUSTICO segun el Asto. BO000I, y de acuerdo a lo indicado en los Asto
C00003 y C00004 no se ha concluido el proceso de independizacion. Sirvase adjuntar
los requisitos conforme al Art. 64° del RIRP, para realizar la independizacion

respectiva.

3.2.- El RIRP en su Articulo 48.- Inscripcion de habilitaciones urbanas de oficio

-../// Asimismo, el interesado deberd presentar el documento privado suscrito por un
arquitecto o ingeniero colegiado con certificacion de firmas que contenga la
valorizacion de las obras de habilitacion urbana, salvo que dicha valorizacién se
encuentre contenida en la Resolucion respectiva.
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Sirvase adjuntar el documento privado suscrito por un arquitecto o ingeniero colegiado
con certificacion de firmas que contenga la valorizacion de las obras de habilitacion
urbana.

3.3.- EI D.S. 008-2013-VIVIENDA, CAPITULO VII, HABILITACION URBANA DE
OFICIO, en su Articulo 40.- Habilitacién Urbana de Oficio

40.1 La declaracion de Habilitacion urbana de Oficio es un procedimiento
administrativo mediante el cual las municipalidades declaran habilitado de oficio un

predio ubicado en zonas urbanas consolidadas que cuente con edificaciones destinadas
a vivienda y demas complementarias a dicho uso con servicios puiblicos domiciliarios
de agua potable, desagiie o alcantarillado, energia eléctrica y alumbrado publico e
inscrito registralmente como predio rustico

il

Articulo 40-G.- De la Resolucién Municipal

La unidad orgdnica responsable del procedimiento de habilitacién urbana de oficio a
mérito de lo actuado, del Informe Técnico emitido, y del Informe Legal propondra a la
autoridad municipal correspondiente el proyecto de Resolucidon, mediante la cual:

Sirvase adjuntar el informe Legal N° 666-2018-OAJ-MDP-T de fecha 13/11/2018, en
copia certificada.

*Una vez subsanado, se procederd a la calificacion y liquidacidn respectiva.

. FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El apelante sustenta su recurso de apelacion en los siguientes
fundamentos:

e El articulo 64 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios no establece que para proceder a la habilitacién urbana de
oficio, se debe proceder previamente a la DESMEMBRACION. Por el
contrario la Habilitacion Urbana de Oficio es el procedimiento de
declarar un predio rustico en urbano.

o El Registrador ha efectuado una observaciébn amparado en una
norma derogada.

e EIl presente acto registral ha cumplido con la presentacion de la
documentacion establecida en la norma antes descrita; asimismo la
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SUNARP al momento de haber inscrito el titulo en los asientos
C0003 y CO0004, no designé la partida electronica de
independizacién.

ANTECEDENTE REGISTRAL

En la partida N° 05047703 del Registro de Predios de Tacna obra
registrado el predio rustico ubicado en el Pago Capanique del distrito de
Pocollay, provincia y departamento de Tacna, con un area de 2,161.00 m2,
siendo su titular registral Delia Inés Arias Copaja.

En el asiento C00003, rectificado por el asiento C00004 de la partida se
publicita la inscripcién de un compraventa en mérito a la cual Delia Inés
Arias Copaja transfiere a favor de la sociedad conyugal formada por Miguel
Evert Jara Lopez y Maria Luisa Gabriela Castafion Carbajal un area de
132.72 m2, con un perimetro de 51.92 ml.

V. PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente el vocal (s) Esbén Luna Escalante.

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

o ¢Cudl es la documentacién que deberd presentarse al Registro a
efectos de inscribir la habilitacion urbana de oficio?

o Si para inscribir la habilitacion urbana de oficio es necesario que
previamente se independice el predio en mérito al articulo 64 del
Reglamento de Inscripciones del Registros de Predios (RIRP).

VI. ANALISIS

1. Con el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcién de la
habilitacion urbana de oficio del predio rustico denominado “Lote N° 01"
que forma parte del Sublote 03, ubicado en el distrito de Pocollay,
provincia y departamento de Arequipa, inscrito en los asientos C0003 y
C0004 de la partida 05047703 del Registro de Predios de Tacna, que
tiene un area de 132.72 m2.
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El Reglamento Nacional de Edificaciones, define a la habilitacion urbana
como el proceso de convertir un terreno rustico en urbano, mediante la
ejecucion de obras de accesibilidad, distribucién de agua y recoleccion de
desague, distribucién de energia e iluminacién publica, pistas y veredas.
Adicionalmente podra contar con redes para distribucién de gas y redes
de comunicaciones.

Conforme al citado Reglamento, terreno urbano es la unidad inmobiliaria
constituida por una superficie de terreno habilitado para uso urbano y que
cuenta con accesibilidad, sistema de abastecimiento de agua, sistema de
desagle, abastecimiento de energia eléctrica, redes de iluminacion
publica, pistas y veredas.

2. El tramite administrativo de las habilitaciones urbanas se encuentra
actualmente regulado en el TUO de la Ley N° 29090 "Ley de Regulacion
de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones" aprobado por D.S. N° 006-
2017-VIVIENDA?Y, la cual define en su articulo 3.1 a la habilitacién urbana
como el proceso de convertir un terreno rlstico o eriazo en urbano,
mediante la ejecucion de obras de accesibilidad, de distribucién de agua y
recoleccion de desaglie, de distribucién de energia e iluminacién publica.
Adicionalmente, el terreno podra contar con redes para la distribucion de
gas y redes de comunicaciones.

De acuerdo a la referida Ley, el proceso de habilitacién urbana pasa por
dos etapas: a) aprobacion del proyecto o licencia de habilitacién urbana y
b) la recepcién de obras.

3. Con relacién a la habilitacion urbana de oficio, el articulo 242 del TUO de
la Ley N° 29090 sefala:

“Articulo 24.- Habilitaciones urbanas de oficio

Las municipalidades distritales y las provinciales o la Municipalidad Metropolitana
de Lima, en el ambito del Cercado, declaran la habilitacién urbana de oficio de
aquellos predios matrices registralmente calificados como risticos ubicados en zonas
urbanas consolidadas que cuenten con edificaciones permanentes destinadas para
vivienda, con equipamiento urbano, de ser el caso, asi como con servicios piiblicos
domiciliarios de agua potable, desagiic o alcantarillado, energia eléctrica y
alumbrado piblico, otorgdndoles la correspondiente calificacién de urbano de

' Publicada en el diario oficial "El Peruano" el 28.02.2017.
2 Articulo modificado por el articulo 2 del Decreto Legislativo N* 1426, publicado el 16 de septiembre
2018.
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conformidad con su realidad local, y disponen la inscripcién registral del cambio de
uso de suelo rustico a urbano. Estas habilitaciones no se encuentran sujetas a los
aportes de la habilitacién urbana; sin embargo, de existir dreas destinadas a
recreacion publica, educacion, salud y otros fines, éstas serdn consideradas en la
habilitacién urbana de oficio e independizadas segim corresponda.

(et ™

De la lectura del citado articulo, se desprende que la habilitacién urbana
de oficio esta referida basicamente a la verificacién efectuada por parte
de la respectiva Municipalidad de los predios que aparecen inscritos
como rusticos en el Registro pero que en la realidad se encuentran en
zonas urbanas consolidadas, esto es, que cuentan con edificaciones vy
servicios publicos. Asi, una vez constatada dicha circunstancia, la
Municipalidad respectiva procederd a emitir de oficio la Resolucién
Municipal que declare habilitados los predios.

En este orden de ideas, en una habilitacion urbana declarada de oficio
no es posible distinguir las dos etapas (aprobacion del proyecto de
habilitacion y recepcién de obras), ello por cuanto es la misma autoridad
municipal la encargada de constatar que el predio registrado como
rustico se encuentra en una zona urbana consolidada. Asimismo, la
norma - cuando se trata de una habilitacion urbana de oficio - no
distingue la modalidad, por cuanto como ya se sefals, de la
constatacion que ellos hacen (que es de oficio) se declara habilitado el
predio.

4. El procedimiento de habilitacion urbana de oficio se encuentra regulado
actualmente en el Capitulo VIII del Titulo Il del Reglamento de la citada
Ley, aprobado por Decreto Supremo N° 011-2017-VIVIENDAZ.

Asi, el articulo 43 del citado reglamento, establece lo siguiente:

“Articulo 43.- Procedimiento

Para la declaracién de habilitacién urbana de oficio, la Municipalidad en la que se
localiza el predio materia de habilitacién urbana de oficio debe:

a) Iniciar el procedimiento con la identificacion de los predios matrices que reunan las
condiciones sefialados en el articulo 40 del Reglamento.

b) Notificar a los titulares registrales de los predios matrices y a sus ocupantes sobre el
inicio del procedimiento de habilitacion urbana de oficio y la elaboracion del
expediente técnico.

¥ Publicado en el diario oficial El Peruano el 15.05.2017.
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¢) Reunir informacion técnica y legal sobre el predio matriz.

d) Realizar verificaciones y levantamientos catastrales del predio matriz.

e) Elaborar el expediente técnico que sustente el procedimiento.

1) Emitir la resolucion municipal que declare habilitado de oficio al predio matriz y
disponga la inscripcion registral del cambio de uso riistico a urbano.

En el caso que los propietarios de los predios decidan impulsar el procedimiento,
deben presentar la documentacion establecida en el articulo 42 del Reglamento. La
Municipalidad, dentro de un plazo de treinta (30) dias, evalua el pedido y, de acogerlo,
procede segiin lo establecido en el presente articulo. ™

El expediente técnico al que se hace referencia, segln el articulo 42 de
la norma citada, esta conformado, por los siguientes documentos:

“a) Copia literal de dominio, donde se consigne los datos del propietario y los datos
del terreno,

En caso que el procedimiento sea impulsado por el propietario, éste presenta una
declaracion jurada sefialando el nimero de Partida Registral v asiento donde se
encuentre inscrito el predio.

b) Informe de la unidad orgdnica responsable, que sustente que el predio retine las
condiciones para ser declarado habilitado de oficio, cumpliendo lo establecido en el
articulo 40 y no estando inmerso en los supuestos indicados en el articulo 41 del
Reglamento.

¢) Documentacion técnica firmada por el funcionario municipal que lo aprueba, de
acuerdo a lo siguiente:

- Plano de ubicacion y localizacion del terreno matriz con coordenadas UTM;

- Plano perimétrico y topografico con coordenadas UTM.

- Plano de lotizacion conteniendo el perimetro del terreno; la lotizacion, las
vias, aceras y bermas; areas de equipamientos de ser el caso y la identificacion de los
terrenos que fisicamente han sido destinadas a aportes que pueden ser materia de
comunicacion a las entidades publicas conforme a lo establecido en la Primera
Disposicidn Complementaria Final de la Ley N° 29898, Ley que Modifica la Ley N°
29090, Ley de Regulacicn de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones y Establece
el Procedimiento de Habilitacion Urbana de Oficio.

- Plano que indica los lotes ocupados y las alturas de las edificaciones

existentes.

- Memoria descriptiva.

- Padrdn de los ocupantes de los lotes comprendidos dentro del predio matriz.

- Informe en el que se deja constancia que el predio:

* No se encuentra sobre dreas de interés arqueoldgico, histérico o patrimonio

cultural,

* No se encuentra incurso en un proceso judicial en el cual se ha de determinar

la titularidad, mejor derecho o preferencia de titulo.

* No se encuentra en zona de alto riesgo para la salud, la vida o integridad

fisica de la poblacion.

Pagina 9 de 17



RESOLUCION N° 262-2019-SUNARP-TR-A

* Cuenta con servicios publicos de agua potable, desagiie o alcantarillado,
energia eléctrica y alumbrado piblico.

- Otras que sean necesarias.

Los planos son georeferenciados al Sistema Geodésico Oficial y cumplen con lo
establecido en la Ley N° 28294 y su Reglamento.

d) Informe legal sustentatorio.”

| 6. En cuanto a la Resolucion Municipal que aprueba la habilitacién urbana

de oficio, el articulo 44 del citado Reglamento establece que la unidad
organica responsable del procedimiento de habilitacion urbana de oficio,
a merito de lo actuado, del Informe Técnico emitido, y del Informe Legal,
propondra a la autoridad municipal correspondiente el proyecto de
Resolucion, mediante la cual:

a) Se declara la habilitacion urbana de oficio del predio matriz, precisando el drea,
partida de inscripcion registral, nombre del propietario y los sustentos técnicos y
legales materia del resolutivo.

b) Se aprueban los planos que conforman el expediente técnico.

c) Se aprueba el Cuadro de Areas de la habilitacion urbana, precisando el area total, el
darea util, el drea de vias, las dreas excluidas de la habilitacion urbana de oficio y,
cuando corresponda las dreas de equipamiento urbano.

d) Se dispone la inscripcion registral del cambio de ristico a urbano de los lotes que
conforman la Habilitacion Urbana de Oficio, que se detallan en los planos sefalados
en el inciso b) del presente articulo.

e) Se dispone cursar comunicacion a las entidades ptiblicas que corresponda, sobre la
identificacion de dreas que los propios titulares registrales han destinado para
recreacion publica, educacion, salud y otros fines, para las acciones de saneamiento
fisico y legal que corresponda.

Las Municipalidades Distritales remitiran a la Municipalidad Provincial respectiva,
para su conocimienio, copias de la Resolucion Municipal emitida y de los planos
respectivos que sustentan dicha resolucion.”

7. Respecto a la inscripcion registral, el articulo 45 del mencionado
reglamento establece que:

"Por el simple mérito de la Resolucién expedida, la autoridad municipal procede a
solicitar la inscripcion registral del cambio de uso de riistico a urbano del predio
matriz. Para tal efecto, remite al Registro de Predios copias certificadas de la
mencionada resolucion, de los planos de ubicacién y localizacién; perimétrico y
topogrifico; de lotizacion; y el que indica los lotes ocupados y las alturas de las
edificaciones existentes; asi como, de la memoria descriptiva, documentos sefialados
en el literal ¢) del articulo 42 del presente Reglamento, los que constituyen el titulo de
inscripeion. (...)." (Resaltado nuestro)
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Como puede apreciarse del tenor citado, el documento por excelencia
que reconoce y/o aprueba una habilitacion urbana de oficio, es la
resolucion municipal, cuyo contenido determinara en principio el area
habilitada y la descripcién del predio objeto del procedimiento, asi como
el cuadro de areas de la habilitacion.

Asimismo, se aprecia que la resolucion municipal aprobara los planos
que conforman el expediente técnico, que vienen a ser los planos de
ubicacion y localizacién del terreno matriz, plano perimétrico y plano de
lotizacion, entre otros; lo que lleva a sefialar que los planos forman parte
de la resolucién en tanto su aprobacion proviene de ella.

En tal sentido, resulta coherente que el titulo en mérito del cual se
inscribira la habilitacion urbana de oficio esté constituido principalmente
por la resolucién municipal y los documentos técnicos que esta aprueba.

. Ahora bien, de los sefialado hasta este punto se puede concluir que la

diferencia de lo que sucede con los procedimientos regulares de
habilitacion urbana, el supuesto de las habilitaciones urbanas de oficio
constituyen un procedimiento excepcional para declarar habilitados los
predios registrados como rusticos, ya que su inicio no depende de la
voluntad o participacion del interesado sino de la propia autoridad
municipal. Si bien puede presentarse el supuesto en que sea el propio
administrado quien solicite a la autoridad municipal que dé inicio al
procedimiento de habilitacién urbana de oficio, dicha entidad no se
encuentra obligada a efectuarlo, pues quedara a su criterio determinar la
conveniencia de declarar la habilitacion de los predios rusticos
correspondientes.

En ese orden de ideas, puede concluirse que la habilitacién urbana de
oficio puede incluso realizarse sin la intervencion del propietario, siempre
que se haya cumplido con notificarsele durante el procedimiento, tal
como senala la ley y su reglamento.

Siguiendo esa linea, se debe tener en cuenta que el articulo 48 del

Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (RIRP) establece
lo siguiente:
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“Cuando la habilitacién urbana de oficio comprenda la totalidad del predio
registrado, la inscripcién se extenderd por el solo mérito de la resolucién municipal
respectiva.

En el supuesto que el predio habilitado forme parte de otro de mayor extension
deberd presentarse, ademds, el plano de ubicacién y localizacién, el plano perimétrico
del drea habilitada y del drea remanente, asi como la memoria descriptiva cuando los
datos referidos al drea, linderos y medidas perimétricas no consten en la resolucién.
En este caso, el Registrador independizard el drea objeto de la habilitacién en mérito
a los documentos mencionados en el presente articulo.

En el caso que en la partida matriz consten asientos de inscripcion o anotacién que
revelen la existencia de un procedimiento de habilitacién urbana o de regularizacién de
una ejecutada en tramite a la fecha de publicacion de la Ley N° 29898, en aplicacidn

del literal a) del articulo 24-B de dicha Ley, no procederd la inscripcion de la
habilitacion urbana de oficio, salvo que esta circunstancia se encuentre considerada
expresamente en la Resolucion municipal respectiva.

Asimismo, el interesado deberd presentar el documento privado suscrito por un

arquitecto o ingeniero colegiado con certificacion de firmas que contenga la

valorizacion de las obras de habilitacién urbana, salvo que dicha valorizacion se

encuentre contenida en la Resolucion respectiva.” (Resaltado nuestro)

De acuerdo a lo sefialado, tenemos que para la inscripcién de la

habilitacion urbana de oficio se tiene acompanar copias certificadas de la

siguiente documentacion:

e Resolucion municipal.

e Planos de ubicacion y localizacién; perimétrico y topografico; de
lotizacion; y el que indica los lotes ocupados y las alturas de las
edificaciones existentes.

e Memoria descriptiva

10.En el presente caso, tenemos que para la inscripcion de la habilitacién
urbana de oficio respecto del predio inscrito en la partida electrénica N°

05047703 del Registro de Predios de Tacna, se ha presentado entre

otros, copias certificadas de la siguiente documentacion:

e Resolucion de Gerencia Ingenieria y Desarrollo Urbano N° 040-
2018-GIDU-MDP-T de fecha 13.11.2018, por el que se resuelve lo
siguiente:

s}

ARTICULO PRIMERO: DECLARAR LA HABILITACION URBANA DE OFICIO
de predio ristico denominado Lote N° 01 que forma parte del Sublote 03, inscriios
en los asientos C003 y C004 de la partida electronica N° 05047703 del distrito de
Pocollay, Provincia y Departamento de Tacna con un drea de 132.72 m2 y un
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perimetro de 51.92 ml. de propiedad del Sr. Miguel Evert Jara Lopez y la Sra.
Maria Luisa Gabriela Castanion Carbajal.

ARTICULO SEGUNDO: APROBAR la Memoria Descriptiva y los Planos de
ubicacion y localizacion (lamina PUL-01), Plano Perimétrico y Topogradfico
(lamina PPT-01), Plano de Lotizacion (lamina PLT-01), Plano de Lote Ocupado y
Altura de Edificacion (lamina PLE-01), que forman parte del Expediente Técnico ¥y
consecuentemente el Cuadro de Areas, segun detalle:

()

ARTICULO TERCERQ: DISPONER la inscripcion Registral del Cambio de
Rustico a Urbano del predio ristico denominado Lote N° 01 que forma parte del
Sublote 03, inscrito en los asientos C003 y C004 de la partida N° 05047703, del
distrito de Pocollay, Provincia y Departamento de Tacna, con un drea de 132.72
m2 y un perimeiro de 51.92 ml., para su independizacién correspondiente de
acuerdo a la Memoria Descriptiva y planos, que forman parte de la presente
resolucion, acto que se formalizard ante el Registro de Predios de la Zona
Registral N° XII . Sede Tacna.

[ i

» Memoria descriptiva

» Plano de ubicacion y localizacién (lamina PUL-01).

» Plano lote ocupado y altura de edificacion (lamina N° PLE-01).
e Plano lotizacion (lamina N° PLT-01).

* Plano perimétrico y topografico (lamina PPT-01).

Como puede apreciarse, se ha cumplido con adjuntar copia certificada
de la resolucién asi como los planos y memoria descriptiva exigida por la
norma.

En consecuencia, se revoca el numeral 3.3 de la observacion formulada
por el Registrador.

Por otro lado, el Registrador debe tener presente que el D.S. N° 008-
2013-VIVIENDA a la fecha se encuentra derogada por el D.S. N° 011-
2017-VIVIENDA, tal como se ha desarrollado en los considerandos
precedentes.

.No obstante, en el Gltimo parrafo del articulo 48 del RIRP, citado en el

considerando noveno, se establece que ademés tiene que presentarse
el documento privado suscrito por un arquitecto o ingeniero colegiado
con certificacién de firmas que contenga la valorizacion de las obras de
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habilitacion urbana, salvo que dicha valorizacién se encuentre contenida
en la Resolucion respectiva.

En el presente caso, la valorizacién no se encuentra plasmada en la
resolucion que aprueba la habilitacion urbana de oficio y al no haberse
adjuntado en el documento requerido por la norma, es que se debera
acompanar el documento privado con firmas certificadas en el gue se
indique la valorizacién de las obras de habilitacion urbana.

Correspondiendo confirmar el numeral 3.2 de la observacién formulada
por el Registrador.

Con relacion al requerimiento de que previamente debe procederse con
la  independizacién del predio al amparo del articulo 64 del RIRP,
debemos indicar que dicha disposicion regula el tema de Ila
independizacion de predios rurales, disposicién que en el presente caso
no se aplica, ello por cuanto segin lo sefialado en la resolucién que
aprueba la habilitacion urbana de oficio el predio tiene naturaleza
urbana.

No obstante, de acuerdo a lo sefialado en el articulo 48 del RIRP Ia
habilitacion urbana de oficio puede recaer sobre todo o parte del predio
registrado, en el caso que la habilitacion recaiga sobre la totalidad del
predio, la inscripcion se extendera por el solo mérito de la resolucién:
pero, si la habilitacion urbana de oficio recae sobre parte del predio, se
presentara ademas de la resolucion, el plano de ubicacion y localizacién,
el plano perimétrico del area habilitada y del drea remanente, asi como
la memoria descriptiva cuando los datos referidos al &rea, linderos y
medidas perimétricas no consten en la resolucion, documentos con los
cuales el Registrador independizara el drea objeto de la habilitacion.

En consecuencia, no es necesario que previamente se independice el
predio, ello por cuanto es con la habilitacion urbana de oficio que se
procedera a independizar el area habilitada.

Por lo que, se revoca los numerales 2 (literales d, e, f, i y j) y 3.1 de la
observacién formulada por el Registrador.

13.En vista que Gnicamente se adjunté la documentacion técnica del area a

independizar y no del area remanente, no obstante, haberse acogido,
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segun plano de ubicacién y localizacion, a la Cuarta Disposicion
Complementaria y Final del RIRP; y, no habiendo pronunciamiento al
respecto por parte del area de Catastro, lo que corresponde es que en
ejecucion de resolucion el Registrador derive el titulo al area de Catastro
a fin de que dicha oficina determine si resulta procedente o no acogerse
a dicha disposicién, ello teniendo en cuenta que la Cuarta Disposicién
Complementaria y Final, prescribe que:

“Tratandose de independizacién de predios en los que no sea factible determinar el
drea, los linderos o medidas perimétricas del predio remanente, no se requerira el
plano de éste. En estos casos, bastard con presentar el plano del drea materia de
independizacién visado por la autoridad competente, previa suscripcion por el
verificador cuando corresponda.

Corresponderd al drea de catastro de la Oficina Registral competente determinar la
imposibilidad a que se refiere el parrafo anterior.”

Si el area de catastro determina que si es posible determinar el area
remanente, deberd procederse con adjuntar la documentacion técnica
pertinente para proceder con la independizacion.

Caso contrario, si dicha oficina sefiala que no es posible determinar el
area remanente, el Registrador procedera con la inscripcion de los actos
solicitados, ello siempre y cuando se adjunte el documento privado de
valorizacion requerido y se haya cancelado los derechos registrales
pertinentes.

14.Finalmente, debemos sefialar, que en el Décimo Pleno del Tribunal
Registral4, 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
reflera a aspectos estrictamente técnicos. EI 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 drea, sino de manera
indelegable y exclusiva al Registrador Piiblico,

De acuerdo al precedente citado, el informe emitido por el Area de
Catastro resulta vinculante para el Registrador, siempre que se refiera a
aspectos estrictamente técnicos. En ese sentido, el Registrador a cargo

4 Realizado los dias 8 y 9 de abril de 2005.
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de la calificacion debe distinguir en el informe de catastro los aspectos
técnicos de los juridicos, por lo que, sélo puede dar lugar a una
observacion cuando éstos constituyan un obstaculo para la inscripcion,
no siendo procedente que se transcriba todo el contenido de éste
en la esquela, como se ha citado en reiteradas resoluciones emitidas por
esta instancia.

Bajo ese contexto los literales a, b, ¢, g y h del numeral 2 no constituyen
puntos de observacion, ademas del numeral 1.

El titulo cuenta con prérroga para resolver concedida mediante
Resolucion N° 046-2019-SUNARP/PT de fecha 15.02.2019, expedida
por el Presidente del Tribunal Registral.

Estando a lo acordado por unanimidad, con la intervencion del vocal (s)
Victor Javier Peralta Arana autorizado por Resolucion N° 065-2019-
SUNARP/SN del 15.03.2019 y del vocal (s) Esbén Luna Escalante
autorizado por Resolucion N° 192-2018-SUNARP/PT de fecha
07.08.2018.

VIl. RESOLUCION

1. CONFIRMAR el numeral 3.2 de la observacion formulada por el
Registrador; y, REVOCAR los numerales 2 (literales d, e, f,iyj)y 3.1y
3.3 de la observacion, por los argumentos expuestos en la presente
resolucion.

2. DISPONER que en ejecucién de resolucion se derive el titulo al area de
Catastro, tal como se ha sefialado en el décimo tercer considerando del
analisis.

Registrese y comuniquese.

-:.dmi e-de la Quinta Sala
del Tribunal Registral
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=2
ORGE LUIS TAPIA PALACIOS \ ERALTA ARANA
' Vocal de la Quinta Sala ocal (s) de la Quinta Sala
del Tribunal Registral del Tribunal Registral
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