Acta Cuarto Pleno Nacional de
Registradores Publicos

En la ciudad de Lima, siendo las 9:20 am del dia 18 de mayo del 2015, presentes en el
local del Hotel Country Club sito en la calle Los Eucaliptos 590 del distrito de San Isidro
de la ciudad de Lima, los registradores publicos, debidamente convocados para dar
inicio al Cuarto Pleno Nacional de Registradores Publicos, actuando como presidente
del plenario el Registrador Puablico Gilmer Marrufo Aguilar y como vocal la
Registradora Publica Sonia Campos Fernandez.

Comprobado el quérum reglamentario, se verifico la presencia de 159 registradores
publicos, existiendo en consecuencia el quorum reglamentario, se dio inicio a la sesion.
A continuacion, el presidente dio lectura a las instrucciones para el desarrollo del pleno
nacional, y la relacién de temas a ser expuestos y debatidos, conforme se alcanzd a
todos los registradores anticipadamente, se precisa que cada Delegado Zonal
computara la votacion de su zona registral, la misma que sera a mano alzada, y
expresara el resultado total de la votacion de cada propuesta en forma verbal y
publica, teniendo en cuenta ademas que conforme al numeral V1.3 de los lineamientos
establecidos para el Cuarto Pleno Nacional de Registradores Publicos - 2015: " Es
acuerdo plenario aquel adoptado en el Pleno Nacional de los Registradores Publicos,
con el voto favorable de cuanto menos las 3/5 partes de los Registradores Publicos
participantes". Seguidamente, el presidente dio inicio a la exposicion, debate vy
votacion de las propuestas alcanzadas:

Primera Propuesta:

Efectuada por: Yaskara Ferrari Ruiz

En la calificacion registral sobre prescripcion adquisitiva de predios no inmatriculados, se
advierte gue en algunas actas notarioles, el notario no advierte que se hubiere acreditado que
el predio es de propiedad de particulares; dado que unicamente hace referencia a lo posesion
gue ha gjercido el solicitante, asi como actos de arrendamiento entre otro que no acreditan
propiedad; en tales coso, no obran insertas en las octas notariales la notificacion efectuada a
fa Superintendencio Nacional de Bienes Nacionales o los Gobiernos Regionales; ademds
tampoco se adjuntan al parte notarial, instrumento alguno que acredite que el predio hubiere
sido de propiedad de porticulares. Ante ello, se advierten dos criterios distintos, conforme a la
jurisprudencia registral revisada:

ler Criterio.- Dado que el predio no cuenta con antecedente en el registro, y no se desprende de



ninguna parte del acta notarial, gue el predio hubiere sido de propiedad de particulares, debe
tomarse en cuento la presuncion de tituloridad del Estado sobre todos los inmuebles no
inmatricutados que no pertenezcan a particulares debidamente acreditada, ni a comunidades
campesinas y nativas, conforme se establece en el articulo 23° de la Ley 29151, por o tanto,
corresponde que el procedimiento de Prescripcion adguisitiva sea notificado al Estado
representado por fa Superintendencia Nacional de Bienes Nacionales o los Gobiernos
Regionales. Disposicion que se encuentra contenida en el lit. d) del articulo 40° del D.S. 035-
2006-VIVIENDA.

En consecuencia, no se admite la inscripcion de la inmatriculacion, si no se acredita
previamente haberse notificado del procedimiento o la Superintendencia Nacional de Bienes
Nacionaoles o al Gobierno Regional. Por tanto, en el presente supuesto si se efectua calificacion
registral, respecto de las notificaciones que debe efectuar el notario. Criterio sustentado en las
resoluciones N° 343-2014-SUNARP-TR-L de fecha 21/02/2014 y N° 2348-2011-SUNARP-TR-L de
fecha 22/12/2011, que prescriben: "El notario notificar¢ necesariamente a la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN o a los Gobiernos Regionales con
competencia para administrar bienes estatales, en coso de que el predio no se encuentre
inscrito en el Registro de Predios y no constituya propiedad de particulares debidamente
acreditada”.

Segundo Criterio.- Ante el mismo supuesto indicado en el numeral 1, otros criterios registrales
aplican lo establecido por el Primer Precedente de Observoncia obligatoria aprobado en el
LXXXIV Pleno del Tribunal Registral de los dias 09 y 10 de febrero del 2012, que prescribe” 1.-
PRESCRIPCION ADQUISITIVA NOTARIAL DE BIENES DE DOMINIO PRIVADO DEL ESTADO: No
corresponde a las instancias registrales, por ser de exclusiva responsabilidad del notario,
evaluar la aplicacion o inaplicacion de la Ley 29618 hecha por el citado profesional dentro de
un procedimiento no contencioso de prescripcion adquisitiva de propiedad”; y en consecuencig
de ello, en la calificacion registral, no se exige que se acredite si el Notario notificé o no a la
Superintendencia Nacional de Bienes Naciones o a los Gobiernos Regionales; por tomarse
como un octo procedimental de exclusiva competencia y responsabilidad del Notario,
conforme a lo indicado en el Art. 41.4 del D.5.035-2006-VIVIENDA.

En consecuencia se admite la inmatriculacion de un predio, no obstante que en el acta notarial
{a referencia de la adquisicion, tnicamente se basa en la posesion u otro acto que no acredita
dominio, sin requerirse de la acreditacion de la notificacion que debe efectuar el Notario a la
Superintendencia Nocional de Bienes Naciones o o los Gobiernos Regionales, o que se acredite
debidamente que el predio constituye propiedad de particulares.

Criterio sustentando en la Resolucion N° 003-2012-SUNARP-TR-T del 06/01/2012.

Dr. Alcazar — ZR VIl — Sede Huaraz, precisa: El primer criterio es que se debe
acreditar el emplazamiento del estado en aplicacion de la reiterada
jurisprudencia que es diferente al precedente de observancia obligatoria. En
casos de inmatriculacion se presume que el predio es de propiedad del Estado,
en consecuencia se debera pedir el emplazamiento. Segun el segundo criterio,
dentro del procedimiento notarial, la verificacion de la legalidad de los actos
procedimentales le corresponde al notario, por ende, no se puede invadir esa
facultad teniendo en cuenta el precedente vinculante.



118 42 1 161

En consecuencia, ha sido aprobado el primer criterio formulado en la
propuesta, con 118 votos a favor, que es el siguiente:

"No se admite la inscripcion de la inmatriculacién, si no se acredita
previamente haberse notificado del procedimiento a la Superintendencia
Nacional de Bienes Nacionales o al Gobierno Regional. Por tanto, en el
presente supuesto si se efectua cdlificacion registral, respecto de las
notificaciones que debe realizar el notario"

Segunda Propuesta:

Efectuada por Lady Gréndez del Aguila

Se han evidenciado opiniones discrepantes en resoluciones emitidas por el Tribunal Registral,
en relacion a la competencia de las municipalidades para la rectificacion de dreas, linderos y
medidas perimétricas, de predios rurales ubicados en zona de expansion urbana en mérito a
resotucion municipal.

Un primer criterio (Res. 858-2014-SUNARP-TR-L) sefiala, que las municipalidades no son
competentes, para realizar rectificaciones de dreos, linderos y medidas perimétricas de
predios rusticos ubicados en zona de expansion urbana; por cuanto, éstas de acuerdo a fa Ley
Orgdnica de Municipalidades no tienen competencia para realizar dicho acto; mds aun,
cuando en lg partida registral, el predio materia de rectificacién es un predio rustico; en cuyo
caso, la rectificacidn deberd realizarse por la entidad formalizadora de predios rurales,
transferidos actualmente a los gobiernos locales. Asimismo, se seflala que los predios que
figuren como rurales en lo portido registral, no pueden ser considerados como urbanos
aunque fas municipalidades sefialen que estan dentro del drea de expansion urbana; toda vez
que para ser considerados como tal, previamente deberd haberse inscrito lo habilitacion
urbana. Sefiolando ademds que en estos casos tampoco es aplicable lo dispuesto en el articulo
13 de laley 27333.

El segundo criterio (Res. 881-2014-SUNARP-TR-L) sefialo, que las municipolidodes resultan
competentes para rectificar dreas, linderos y medidas perimétricas, de predios rurales
ubicados en zono de exponsion urbana; por cuanto, para establecer su competencio, basta



gue en la resolucion expedida por éstas se sefiale que el predio se encuentra dentro de fa zona
urbana, ya que dicha resolucién constituye un acto administrativo revestido de la presuncion
de validez contemplada en la Ley N2 27444, En consecuencia procede la rectificacion
municipal, siempre que el drea de catastro determine indubitablemente que el dmbito grdfico
resultonte se encuentra dentro del predio inscrito; caso contrario, es aplicable lo dispuesto en
el articulo 13 de la Ley 27333.

Se realizaron las siguientes intervenciones de los
registradores de las zonas:

ZR 1l =Se hace la siguiente precision: De acuerdo al principio de legalidad, las
municipalidades no son competentes para rectificar areas.

Teofilo Meza — ZR VI — Sede Pucallpa, que precisa: Estamos hablando de dos
supuestos, la resolucion 858-2014 establece si la municipalidad es competente
para expandir o reducir areas vy, el segundo supuesto habla que la
municipalidad es competente para rectificar areas como consecuencia de error
de calculo, por ende no existe contradiccion entre ambas resoluciones, que se
han dado en el mismo mes, no se puede pensar que se ha cambiado un criterio
de manera radical, sino que son dos posiciones, si la municipalidad puede
aumentar o disminuir areas {no puede), y la otra es rectificar por error de
calculo {si puede)

ZR IV, hace la precision: No hay marco normativo para rectificar el area del
predio. El error de calculo la rectificacion se hace en base a la documentacién
técnica. {Quién suscribe la documentacion técnica en un predio rural que se
encuentra en una zona de expansion urbana?

Dr. Paliza —ZR X — Sede Cusco, que {eliminar) precisa: En ambas resoluciones no
esta en discusidon si las municipalidades tienen o no facultades para rectificar
area. Lo que esta en discusion es si la municipalidad puede hacerlo cuando esta
en areas de expansion urbana, por lo tanto, estan de acuerdo que deberia
respetarse el segundo criterio, es decir, si pueden hacer

14 12 136 162

En consecuencia, la propuesta no ha sido aprobada.



Tercera Propuesta:

Efectuada por Rolando Pefia Rodriguez y Eberardo Meneses

1. El articulo 2018 del Codigo Civil prescribe que guien solicite la primera inscripcion de
dominio de un inmueble «debe exhibir titulos {es decir, negocios juridicos traoslativos de
propiedad) por un periodo ininterrumpido de cinco aflos o titulos supletorios». Qué
formalidad deben presentar estos titulos para su inscripcion en el Registro?

2. La respuesta estd contenida en el articulo 2010 del Codigo Civil que recoge el principio
de titulacidon auténtica. Esta norma determina con meridiana claridad que el titufo para
efectos de lo inscripcion es el instrumento publico. Si esto es asi, la fecho a tener en cuenta
para la inmatriculacion es lo del instrumento publico.

3. El articulo 17 del RIRP establece que el computo del plazo de antigiiedad del titulo
inmatriculonte se hace desde la fecha cierta del titulo en el que conste la adguisicién. El RIRP
glude a titulo en donde conste la odquisicion. iEste titulo puede ser un controto con
fegalizacion notarial de firmas? Definitivamente, no; porque la interpretacion coordinada de
fos articulos 2010 y 2018 del Codigo Civil nos indica claromente que el titulo es el instrumento
publico. Bajo esta dptica, la fecha cierta del titufo es aguefla que corresponde af instrumento
publico inmatriculante.

4. dPodria interpretarse de otra manera? No, porque ello supondric ung derogacion
tacita del articulo 2018 del Cédigo Civil a través del articulo 17 del RIRP. La derogacion,
conforme con el articulo | de! Titulo Preliminar del Codigo Civil, opera en virtud de otra ley;
vale decir, con ung norma de igual rango.

Rolando Pefia Rodriguez -ZR Il — Sede Moyobamba, que {eliminar) precisa: El
computo de plazo de antigliedad para la inmatriculacién es desde la fecha del
instrumento publico. En consecuencia se propone la modificacion del articulo
17 inciso B, eliminando la palabra cierta, teniendo el siguiente texto: “El
computo de plazo de antigliedad, se efectuara a partir de la fecha del titulo, en
el que conste la adquisicion. “

130 23 0 153




En consecuencia, la propuesta normativa aprobada como acuerdo plenario, con
130 votos a favor, es el siguiente:

Modificacion del inciso b del articulo 17 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios, con el siguiente texto: "El computo del piazo de
antigiiedad, se efectuard a partir de la fecha del titulo, en el que conste la
adquisicion".

Cuarta Propuesta:

Efectuada por Wilber Mario Quispe Poma

- Al amparo de o establecido en el art 49 del registro de predios, muchas
municipalidades aprueban la “libre disponibilidad” cuando realizan la habilitacion urbona ol
amparo de la ley n® 29090, propiciondo con ello que el propietario/habilitador, no concluya la
etapa de recepcidn de obras de la habilitacion urbana, lo cual perjudica a los adquirentes de
fos predios lotizados, quienes se ven afectados al no poder consolidar su derecho con fa
inscripcion definitiva.

- En algunos casos el tribunal registral ha admitido que se inscriba de forma definitiva
fas independizaciones de las habilitaciones que aprueban fa libre disponibilidad y en
consecuencia fas sucesivas transferencias también de forma definitiva, en otras ocasiones de
forma contradictoria y en casos similares no las ha admitido.

POSICION DEL PROPONENTE SOBRE EL TEMA QUE PROPONE:

1ra. propuesta: “La libre disponibilidad establecida en el Art. 49 del Reglomento de
Inscripciones del Registro de Predios, no resufta aplicable para los tramites realizados al
amparo de fo ley N° 29090, en tanto gue dicho ley no ha previsto ni regulado tal supuesto
excepcional”

2da. propuesta: “Para inscribir fa transferencia de propiedad y demds actos de disposicion de
fos lotes que integran una habilitacion urbana tramitoda al omparo de la ley N° 29090,
previamente debe inscribirse la recepcion de obras, no resultando aplicable la excepcionalidad
sobre la libre disponibilidad regulada en el Art. 49 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios, en tanto que dicho ley no ha previsto ni regulado sobre la libre
disponibilidad.”

Juan Aguinaga Mestanza— ZR Il — Sede Chiclayo, precisa: Debera suprimirse la
libre disponibilidad por cuanto el sentido de la habilitacion urbana, es que se



realice la recepcion de obras. La figura de la libre disponibilidad solo beneficia a
los habilitadores y genera mas informalidad.

Erika Garcia ZR | — Sede Piura, precisa: Propone la modificacion del articulo 49
aclarando la libre disponibilidad se tendra en cuenta para habilitaciones
urbanas anteriores a la ley 29090. Ya que la ley 29090 no regula dicha figura,
solo asi la venta garantizada.

Remigio Rojas Espinoza —ZR IX — Sede Lima, precisa: Se debe derogar la dltima
parte del articulo.Conforme a lo expresado, los presentes estiman que ambas
propuestas estan referidas a un mismo tema, por tanto la votacién se lleva a
cabo en funcion ala propuesta 1.

129 7 23 159

En consecuencia, ha sido aprobado el primer criterio formulado en la
propuesta, con 129 votos a favor, que es el siguiente:

“La libre disponibilidad establecida en el articulo 49 del Reglamento de
inscripciones del Registro de Predios, no resuita aplicable para los tramites
realizados al amparo de la ley N°29090, en tanto que dicha ley no ha previsto
o regulado tal supuesto excepcional”

Quinta Propuesta:

Efectuada por Gustavo Aramayo Ruiz

Lo cosuistica nos indica que cuando existe una norma, esta se adecua o se modifica de
acuerdo a la evolucion o la problemdtica sociol que se de en dicho momento, es por ello que ya
hay jurisprudencia que interpreta la directiva de inmovilizacion de partidas, que cuando se
hablo de inmovilizacion de partida se entiende que ésta es de toda la partida, e incluso de los
copropietarios que no han intervenido, y que segun mi punto de vista es un exceso, ya que
bajo ese criterio si uno de los copropietarios desea vender sus derechos y acciones esto no lo
podia hacer en razdn que lo portido ya se encuentra inmovilizada, en tal sentido existen dos
criterios, que aplican en diferentes zonas registrales y estos son:




1.- Que un copropietario puede inmovilizar la totalidad de la partida registral e incluso la de
fos copropietarios que no prestaron su consentimiento.

2.-Ef segundo criterio es que sdlo se inmovilice la parte del solicitante, es decir si existe
derechos y acciones de varios propietarios solo este puede inmovilizar su parte.

Existiendo esta problemdtica, ambas tienen una tratativa diferente.

En el primer caso, si un copropietario solicita la inmovilizacidn de toda la propiedad, se podrad
fevantar a solicitud de cualguiera de ellos, esto serio lo mds justo.

En el Segundo caso, que sdlo se inmovilice la parte de los derechos y acciones del propietario
solicitante, para elfo se tendria que hacer la modificacidn y aclaracion de la directiva que
regula la inmovilizacion de partidas

Jurisprudencia:

381-2014-SUNARP-TR-A de 25/07/2014,

1390-2014-SUNARP-TR-L de 25/07/2014

Eduar Rubio Barboza — ZR Il — Sede Chiclayo, precisa: En tanto que la
inmovilizacion es una manifestacion de la facultad de disposicion, el
copropietario en ejercicio de ese derecho, sélo puede inmovilizar de las
acciones y derechos de las que es copropietario, sin afectar el de los demas
copropietarios.

Luis Ojeda Portugal — ZR XIl — Sede Arequipa, precisa: Que se modifique la
directiva 08-2013 — Sunarp, en el sentido que la inmovilizacion sea referida a los
Derechos de propiedad, y no sdélo a partidas o predios, lo cual de por si incluira
los derechos de copropiedad.

En este sentido, el pleno considera pertinente someter a votacion la segunda
propuesta.

158 4 0 162

En consecuencia, ha sido aprobado el segundo criterio formulado en la
propuesta, con 158 votos a favor, que es el siguiente:

“Que soélo se inmovilice ia parte del solicitante, es decir que si existen
derechos y acciones de varios propietarios, el copropietario sélo puede
inmovilizar su parte, para ello se tendria que hacer la modificacion y

aclaracion de la directiva que regula la inmovilizacion de partidas”




Sexta Propuesta:

Efectuada por Rosa Elena Lazo Ruiz

El art. 120 del RIRP se torna realmente confuso en su aplicaocion, esto viene demostrado en las
multiples decisiones de tacha que van en apelacion, y que han sido materia de revocacion,
pues de la lectura del mencionado articulo, los Registradores, en su mayoria, interpretan que
en el caso de hipotecas que garantizan obligaciones futuras, eventuales o indeterminadas,
éstas solo caducan si se acredita fehacientemente con instrumento publico, el nacimiento de
{a obligacion. Mientras que, en el Acuerdo Plenario, se establece que en el caso de hipotecas
gue garantizan este tipo de obligociones, estamos en el primer supuesto del art. 3 de la Ley
26639, es decir, gue estas caducan a fos diez afios desde la fecha de la inscripcion, en razén de
que este tipo de obligaciones NO son en esencia CREDITOS, sino solo meras obligaciones que
no han llegado a nacer. En este sentido, si se acredita que este tipo de obligaciones llegaron a
nacer, recién estamos ante una hipoteca que garantiza un crédito, por tanto en este caso serd
de aplicacion el sequndo pdrrafo del art. 3 de la Ley, y la hipoteca caducard a los 10 afios del
vencimiento del plazo de la obligacion garantizada.

Rosa Lazo Ruiz — ZR | — Piura, aclara su propuesta solicitando: La modificacion
del articulo 120 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,
incorporando el criterio establecido en el acuerdo plenario C del 6/12/2012

Remigio Rojas Espinoza — ZR IX — Sede Lima, precisa: La seguridad juridica es
garantizar la propiedad y el crédito, una manera de fortalecer el crédito es
establecer que las hipotecas que garantizan las obligaciones futura y eventuales
no caducan.

Daniel O'Besso — Sede Central, que precisa: Las hipotecas futuras y eventuales
solo deberian caducar, si se llega acreditar que han nacido y ademas que ha
transcurrido el plazo. Si no se puede acreditar su nacimiento, en sede
administrativa no se puede establecer su caducidad.

Giuliana Reymer Nufiez — ZR XIl — Sede Arequipa, precisa: La cancelacion de la
hipoteca debe dilucidarse en la via jurisdiccional, por cuanto es probable que
haya nacido la obligacion, podria haber un conflicto de interés entre deudor y
acreedor.



69 89 4 162

En consecuencia la propuesta no ha sido aprobada.

Séptima Propuesta:

Efectuada por Luis Florian Caceres

Cuando se presentd esta propuesta en el 2014, habia el problema de lo doble interpretacidn
gue el TR hacio respecto del sentido del Seqgundo pdrrafo del Art. 412 de lo LGS pues, por un
fado, la Cuarta Sala en la Res. N° 734-2012 —SUNARP-TR-T del 18-12-2012, determind que no
erg necesario otro requisito paro lo inscripcién mds que la copia certificada notarial del acta
gue decide fo disolucidn, y por otro fado, la Tercera Salo, establecié en la Res. 1738-2012-
SUNARP-TR-L del 23-11-2012, que ademds de dicho requisito, era necesaria la presentacion de
fas tres publicaciones del acuerdo de disolucién hechas en el diario oficial El Peruano y otro de
mayor circulacion a nivel nacional.

Actualmente, el CXXVI Pleno del TR, en su Sesion ordinaria del dia 12 de diciembre de 2014.
Publicado en el diario oficiol “El Peruano” el 08 de enero de 2014, ha establecido que: “Cuando
el articulo 412 de la Ley General de Sociedades sefiala que para la inscripcion del acuerdo de
disolucion basta con copia certificada del acta, se refiere a la formalidad en la que debe obrar
dicho acuerdo, no eximiendo de la presentacion de la publicacion del acuerdo conforme a ley”.
Criterio sustentado en fa Resolucion N° 1738-2012-SUNARP-TR-L del 23 de noviembre de 2012.
No obstante ello, mi opinidn personal sigue siendo lo misma: no es necesario presentar al
registro publicaciones periodisticas, pues la ley no las exige. Dicha obligacién corresponde o la
administracion

Luis Florian Caceres — ZR | - Sede Piura, precisa: Se propone que la Sunarp
derogue el precedente vinculante aprobado en el CXXXIV Pleno del Tribunal
Registral, y que se incorpore al RRS, una norma disponiendo la incorporacion de
un articulo excusando la obligacion de presentar las publicaciones del acuerdo
de disolucion.



44 114 3 161

En consecuencia la propuesta no ha sido aprobada.

Octava Propuesta:

Efectuada por Rafael Humberto Pérez Silva

Lo redaccion del articulo 16 del RRS configurd un cotdlogo abierto de supuestos donde el
Registrador debe o puede considerar que existe ‘igualdad’ o ‘semejanza’ entre una
denominacion o razon social con otra ya inscrita.

Esta amplitud genera folta de predictibilidad en las posibilidades de busqueda de nombres
tanto para la calificacion registral como para los usuarios que buscan nombres para sus
sociedades.

Al tratarse de una restriccion en la facultad de autoorganizacion de las personas, la injerencia
del Legistador debe ser absolutamente fimitada, por effo ef articulo 9 de la LGS establece que
en supuestos donde no hay igualdod o semejanza {en sentido estricto, entendemos) se
procederd a la inscripcion en los Registros, cualquier controversia sobre, en este extremo, serd
resuefto en sede judicial.

Por ello proponemos eliminar los términos también’ y ‘tales como’ del segundo pdrrafo del
articulo 16 del RRS, y establecer un catdlogo cerrado de supuestos en los que se debe entender
existe igualdad o semejanza.

Sin intervenciones

31 127 3 161

La propuesta no ha sido aprobada.



