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RESUMEN

El objetivo general del presente Trabajo de Investigacidn es establecer la influencia de la
propuesta de creacion de un Sistema de Catastro Unico en la efectividad de la inscripcion
registral en el Per(. Ello debido a que inicialmente se detecta un problema gravitante en el
accionar del Registrador Publico del Registro de Predios: Se presentan muchas
superposiciones a causa de que cada institucion generadora de catastro funciona con formas
distintas de recabar la informacion, sistemas geodésicos diferentes y sistemas distintos al de
los Registros Pablicos.

Detectado el problema, se investiga la solucion. La hipdtesis principal es que el Sistema Unico
de Catastro influye directa y significativamente en la efectividad del Registro de la Propiedad
Inmueble. Porque cuando se logre que todas las entidades generadoras de catastro se alineen
bajo un mismo Sistema, se acabaran los problemas de superposiciones y otros, que

obstaculizan las inscripciones registrales.

En las Conclusiones se sostiene que sea SUNARP el organismo que administre el Sistema
Unico de Catastro, y que proporcione la informacion catastral a todas las entidades y personas,

a nivel nacional, que la requieran.

Tal fundamento se sustenta en que lograr que todas las entidades generadoras de catastro en
el Per(i usen un Sistema Unico, con equipos propios, resulta muy costoso, y muchas no van a
tener el dinero necesario para implantar el Sistema. En cambio, SUNARP, que tiene
significativos ingresos propios, si esta en capacidad para instalar el Sistema Unico de Catastro.
No solo se trata de dinero. También es importante la experiencia que tiene SUNARP en
materia de catastro. En consecuencia, SUNARP puede ser el ente rector del Sistema Unico

de Catastro, administrandolo y dando el servicio de informacion a todo el que lo necesite.

Palabras Clave: Sistema de catastro Unico, eficacia, efectividad, inscripcion registral,

celeridad, nivel de productividad.



ABSTRACT

The general objective of this research work is to establish the influence of the proposed
creation of a Single Cadastre System on the effectiveness of registration in Peru. This is
because initially a gravitating problem is detected in the actions of the Public Registrar of the
Land Registry: Many overlays are presented because each cadastre generating institution
works with different ways of gathering information, different geodetic systems and different
systems of Public Records.

Once the problem is detected, the solution is investigated. The main hypothesis is that the
Unique Cadastre System directly and significantly influences the effectiveness of the Real
Property Registry. Because when it is achieved that all the cadastre generating entities are
aligned under the same System, the problems of overlapping and others, which hinder

registration, will end.

In the Conclusions, it is proposed that SUNARP be the body that administers the Single
Cadastre System, and that it provide cadastral information to all entities and individuals, at

the national level, that require it.

This foundation is based on ensuring that all the entities generating the cadastre in Peru to use
a Unique System, with their own equipment, is very costly, and many will not have the
necessary money to implement the System. On the other hand, SUNARP, which has
significant revenues of its own, is able to install the Single Cadastre System. It's not just about
money. SUNARP's experience with cadastre is also important. Consequently, SUNARP can
be the governing body of the Single Cadastre System, administering it and providing the

information service to all who need it.

Keywords: Unique cadastre system, effectiveness, effectiveness, registration, speed,

productivity leve.
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INTRODUCCION

El Tema de investigacion es: “PROPUESTA DE UN SISTEMA DE CATASTRO UNICO

Y LA EFECTIVIDAD EN LA INSCRIPCION REGISTRAL EN EL PERU”

Se trata, sin duda, de un tema de competencia e interés nacional. Porque los derechos sobre la
propiedad de un bien inmueble son de importancia a todo nivel, e inclusive forma parte del

desarrollo econdmico del pais.

Pero en el Perd, registrar la propiedad y/o los derechos que de ella emanan, puede ser facil para
unos, mientras que para otros les puede acarrear un sinnimero de problemas, algunos de muy
dificil y engorrosa solucién. Muchos de esos problemas son causados por diferencias que se
presentan en el catastro que se maneja en cada Oficina Registral del Perd, asi como en los entes
generadores de catastro, los cuales sacan a luz la existencia de incorrectas inscripciones y

superposiciones de inmuebles, propiedades y/o derechos.

El problema se ha detectado y constituye la base en la que se apoya este Trabajo de
Investigacion. Una vez detectado el problema, la propuesta que se plantea en este Trabajo es
encontrar la solucion a los problemas que, por falta de un Sistema Unico de Catastro, se
presentan cuando se intenta sanear legalmente un inmueble y asi poder plasmar la realidad

fisica en la realidad registral.



De alli el Titulo “Propuesta de un Sistema de Catastro Unico y la Efectividad en la Inscripcion
Registral en el Pert”. El Tema cobra importancia en la medida en que la Propuesta, de ser
valorada y por lo tanto materializada, va a solucionar muchos de los problemas que
obstaculizan las inscripciones registrales de predios que por la falta de un Catastro Unico

presentan superposiciones u otros problemas.

En el Capitulo | se desarrolla los fundamentos tedricos de la investigacion, pasando por el
marco histdrico, el filosofico, el tedrico, el legal, las investigaciones, y finalmente, el marco
conceptual.

El Capitulo Il aborda el planteamiento del problema, la finalidad y los objetivos de la
investigacion, y las hipotesis y las variables.

El Capitulo 111 trata del método empleado, la técnica y los instrumentos utilizados.

El Capitulo IV presenta y analiza los resultados de la investigacion.

El Capitulo V contiene las Conclusiones y las Recomendaciones.

Este Trabajo concluye que el dia en que en el Pert se utilice un Sistema Unico de Catastro, la
tarea de los entes generadores de catastro y de los registradores publicos dedicados a la
propiedad, va a ser efectiva en beneficio de la sociedad, porque va a reunir la eficacia y la

eficiencia en la inscripcion y calificacion de los derechos de propiedad de cada persona.
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CAPITULO I: FUNDAMENTOS TEORICOS DE LA INVESTIGACION

1.1. Marco Histérico:

En el ambito Internacional

Al proyectarnos hacia el &mbito internacional, tenemos que en muchos paises y desde hace
muchos afios, se presentan problemas cuando se quiere inscribir la propiedad de inmuebles en
los Registros Publicos. ¢Cual es el problema? Basicamente son las superposiciones. Y estas
ocurren porgue el catastro a nivel nacional no esta organizado ni funcionando en forma
unificada. Cada pais con incidencia de estos problemas, ha ido revisando sus procedimientos y
métodos catastrales, de modo que hoy en dia todos tienen como meta el alcanzar un catastro

unificado.

Se pasa a revisar el caso de algunos paises:

COSTA RICA:

En Costa Rica, los problemas de superposiciones al momento de registrar los inmuebles
llevaron a las autoridades a preocuparse por solucionar el inconveniente. Por tal razén, el
gobierno costarricense en el afio 2002 gestiona y logra un Préstamo del Banco Interamericano
de Desarrollo, con el exclusivo objetivo de implementar, desarrollar y mantener el Catastro de
todos los predios, de modo de estar en concordancia con la informacion que almacena el

Registro de la Propiedad Inmueble’.

1 http://www.registronacional.go.ct/bienes_muebles/bienes_muebles_historia.htm
Sitio oficial del Registro Nacional de Costa Rica.
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Conocido es, en Costa Rica, el Ilamado SIRI, siglas del Sistema de Informacidn del Registro
Inmobiliario, que se constituyd en parte muy importante de un programa al que se le calificd

de interés nacional, denominado “Programa de Regularizacion de Catastro y Registro™?.

En Costa Rica se ha trabajado muy activamente y se ha logrado que el catastro guarde total
vinculacion con el registro inmobiliario. Esto da seguridad juridica, lo que ha hecho posible
que en ese pais se desarrolle la inversion privada.

Si el catastro vinculado al registro de inmuebles da seguridad juridica, cuanto mas la dara un
procedimiento Unico de Catastro, que garantiza la uniformidad en la actuacion de todos los

actores involucrados en el registro de un inmueble.

COLOMBIA:

El catastro en Colombia tiene una definicion muy clara, avalada por el Instituto Agustin
Codazzi® como el inventario o censo, con la adecuada actualizacion y clasificacién, de los
inmuebles que pertenecen al Estado y también a los particulares, con la finalidad de lograr su

correcta identificacion, ya sea fisica, juridica, fiscal o econdmica.

La entidad responsable de generar catastro en Colombia, asi como de actualizarlo, es el
Instituto Geografico Agustin Codazzi — IGAC. También hay las oficinas descentralizadas de

Bogota, Medellin, Antioquia y Cali.

2

3

La experiencia de Costa Rica: avances y limitaciones en la ...
www.catastrolatino.org/.../catastro...costarica2011/avances_limitaciones_integracion

Instituto Geografico Agustin Codazzi
http://www.igac.gov.co/igac
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Por muchas décadas, el catastro en Colombia fue utilizado basicamente para que los municipios
puedan administrar bien el impuesto predial. De esa forma, el catastro se convirtié en el

inventario oficial de los predios.

El Instituto Geografico Agustin Codazzi* es la entidad que relne, analiza y consolida la
informacidn que se requiere. Igualmente mantiene la vigencia de los datos almacenados, y se
encarga de tener constantemente actualizado su banco de datos. También retne los avaluos que
corresponden a 915 de los 1101 municipios existentes en el pais. Es la maxima autoridad en
materia catastral. Por tal razén, presta asesoria a las Direcciones Territoriales, en temas
relativos al catastro, y las fiscaliza técnicamente para que las citadas Direcciones presten un

servicio de calidad y veracidad.

Por otro lado, en la actualidad, la Resoluciéon N° 070° del afio 2011, con algunas
modificaciones en 2012 por la Resolucion N° 1055, regula los procedimientos catastrales, en

el sentido técnico.

La Resolucion de IGAC N° 1008, del afio 2012, establece el procedimiento a seguir para
actualizar el catastro. Esta norma ha llevado a muchos municipios a realizar actualizacién
catastral. Es recién con la Resolucion 070 que en Colombia toman interés en vincular el catastro

con el registro publico.

4 Instituto Geogréfico Agustin Codazzi
http://www.igac.gov.co/igac

5 Una Aproximacién al catastro en Colombia — Revistas Cientificas
Revistas.udistrital.edu.co/ojs/index.php/UDGeo/article/download/3664/5266
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Otra medida que se debe destacar es el aporte de la Resolucién 070, al establecer el datum
magna sirgas como datum oficial, expresando la obligatoriedad de su uso en los documentos,
los graficos y las imagenes. Finalmente, se advierte que la Resolucion 070 acepta como valido
en los procedimientos catastrales las imagenes que producen el radar o el satélite o cualquier

otra herramienta tecnoldgica.

Con la intencion de solucionar los problemas del catastro, en el afio 2015 se dicté la Ley N°
1753, que implementa un catastro con enfoque multipropdésito. Esto hace que el catastro vaya
mas alla del interés fiscal y se extienda a las funciones econdmicas, sociales y ambientales de
la propiedad, como un pre requisito para el mas conveniente y apropiado ordenamiento del

territorio®.

MEXICO:

En Meéxico, pais abrumado por las superposiciones, en el afio 2010 se llevo a cabo, con mucho
éxito, un Programa general de modernizacién de los Registros Publicos, que tenia como
objetivo especifico alcanzar la excelencia en el aspecto catastral. Si se tiene en cuenta que
México esta organizado en estados federativos, se advierte que resulta mucho mas dificil lograr

unanimidad en las opiniones y en las tendencias de calificacion a nivel pais.

Han pasado ocho afios desde entonces, y lamentablemente alin no se ha logrado el objetivo.
En México, en materia de registro de predios, asi como en el tema catastral, cada estado

federativo continda actuando de modo independiente, sin unificar criterios y permitiendo que

6

El Catastro en Colombia
www.catastrolatino.org/documentos/Cartagena/PONENCIAS/Gomez_Colombia.pdf
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tanto el gobierno nacional como los subnacionales desarrollen sus acciones dentro del marco

juridico y administrativo que cada uno tiene.

En México, cada cierto tiempo, se llevan a cabo programas de modernizacion catastral, pero
estan dirigidos a asegurar los ingresos en la tesoreria de cada Municipio, por concepto de pago
de impuesto predial, y gracias a que el programa lograria la actualizacion de los padrones de

contribuyentes y al mismo tiempo lograria eficiencia en el trabajo administrativo.

Es por tal razon que al momento de inscribir determinados predios se presentan problemas
dificiles de superar, por la diferencia de informacién que cada entidad tiene. El problema est3,
sin duda, en la falta de un Sistema Unificado de Catastro, al que seguramente llegaran en algdn

momento.

Es de destacar que en los ultimos afios se han desarrollado valiosos intentos por organizar,
primero; ordenar, luego; y perfeccionar, después, no sélo la administracion sino principalmente
la gestion catastral. También es de advertir que se hacen intentos de unificacién pero como los
gobiernos nacional y municipal cambian, no hay continuidad en el intento y ello desalienta la
culminacién con éxito de los proyectos de unificacion. Cada cierto tiempo se reinician los

esfuerzos y se pone sobre el tapete el proyecto que quedd a medio realizar.

Pero los estudiosos del derecho registral en México ya estdn convencidos de que no pueden
coexistir sistemas catastrales distintos. Asi, hay padrones que funcionan con cartografia digital,
y los hay que funcionan con sistemas de informacion geogréficos, y hay también los que

guardan los datos en fichas y/o croquis que sélo estan referidos a una manzana’.

7 El catastro en México — VALUADOR México
https://valuador.files.wordpress.com/2008/07/el-catastro-en-mexico.pdf
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En México caminan lento, pero convencidos de lo que tienen que hacer: Van a llevar adelante
un programa que intenta modernizar y también vincular el Registro con el Catastro®. De esta
forma se va a integrar el registro de la propiedad con el catastro. Obviamente, van a recurrir a
los medios digitales que ofrece el avance de la tecnologia informética, y asi se estima estar
siempre actualizados en linea, y tener todo el tiempo validada la informacién de los predios
existentes en todo el pais, manejando informacion catastral y registral totalmente vinculada.

Es, sin duda, un ambicioso programa que es el que va a dar seguridad juridica a los mexicanos.

ARGENTINA:

En Argentina, de acuerdo a la Constitucién, las provincias son autonomas, y ello ha originado
que la organizacién del Catastro y también la del Registro, por mucho tiempo hayan sido
competencia de cada provincia. Sin embargo, dos provincias eligieron organizar el catastro en
concordancia con el registro de la propiedad. Situacion que resultaba bastante extrafia, en
contraste con las 22 provincias restantes, a las que sumamos la capital, Buenos Aires,
considerada Ciudad Auténoma, que tuvieron el Registro Catastral funcionando en forma

totalmente independiente del Registro de la Propiedad.

En esa forma, en Argentina, como en tantos otros paises, el registro de inmuebles tenia su

propio archivo de planos. El Catastro en realidad era util a los municipios para empadronar a

8 Mejores practicas registrales y catastrales en México — OECD.org
https://www.oecd.org/centrodemexico/.../OCDE%20(2012)%20Merjores%20practicas
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los propietarios y asi cobrarles los impuestos. Y la topografia, trabajaba en lo referente a las

mensuras, pero sin aplicacion especifica.

A mediados del siglo pasado surge la Direccion General de Inmuebles, a la cual se le impone
como obligacion no sélo inscribir a los propietarios de los inmuebles, junto con las cargas y
las demas anotaciones conocidas del derecho inmobiliario, sino que, ademas, es la responsable

de llevar a cabo el catastro.

Esta Direccion qued6 organizada por los Registros Técnico, Juridico y Valuatorio, los mismos

gue pasaron a integrar la Junta de Catastro.

Esta misma composicion, no obstante el tiempo transcurrido, ha primado en Argentina desde
entonces, y lo que ha ocurrido es que los procedimientos catastrales se han enriquecido y

perfeccionado, fortaleciendo sus vinculos con el registro inmobiliario.

En Argentina hay una Unica base de datos. Usan el Sistema de Informacion Geogréfica
(SIGSA). La base hace posible contar con el conocimiento del catastro integral, pues se tiene

informacion alfa numérica asi como geografica®.

En otros paises, los problemas de superposiciones se presentan, y en todos ellos el motivo esta
dado por la falta de un procedimiento Unico de Catastro, que garantice la uniformidad en la

actuacion de todos los actores involucrados en el registro de un inmueble.

° Mejores practicas registrales y catastrales en México — OECD.org
https://www.oecd.org/centrodemexico/.../OCDE%20(2012)%20Merjores%20practicas

17


https://www.oecd.org/centrodemexico/.../OCDE%20(2012)%20Merjores%20prácticas

PERU:

Con la creacion de la Superintendencia Nacional de Registros Publicos -SUNARP, el sistema
registral en el pais sufre una importantisima modificacion. Tendriamos que decir, como
antecedente, que hasta antes de 1995, los Registros Publicos funcionaban con sistemas

manuales que ahora resultan obsoletos y poco préacticos.

A ello se sumaba que no existia organicidad ni vinculacion del registro de inmuebles con el
catastro. Este era de uso municipal principalmente. Es recién cuando se crea el Registro de
Predios que se advierte la imperiosa necesidad de vincular el catastro con el Registro de

predios. Ademas, este catastro vinculado debe tener vigencia y operatividad a nivel nacional.

Lo cierto es que el Catastro no estaba considerado para efectos del Sistema de Informacion
Registral. Aln no se advertia que la existencia de varios procedimientos catastrales en el Per(

creaba confusion y en vez de solucionar problemas, los acrecentaba.

Los problemas de superposiciones comenzaron a hacerse presentes, y los registradores, ante
las dudas, tuvieron que observar, en unos casos, y tachar, en otros, las solicitudes de inscripcién

gue no presentaban claridad, en cuanto a la ubicacién catastral.

1.2. Marco Tedrico:

El catastro guarda estrecha relacion con el Registro de Predios (o de Propiedad Inmueble). El
objeto del presente estudio es la necesidad, en el Per(, de contar con un Sistema Unico de
Catastro y como esta situacion afecta gravemente la efectividad, primero, y luego la eficiencia
y la eficacia del trabajo de los Registros Publicos, en general, y del Registro de Predios, en
particular.

18



Por ello, para abordar el marco tedrico se debe analizar tanto el Derecho Registral como la
teoria sobre el Catastro. Porque ambas se complementan. Las teorias que se presentan en este
Trabajo estan referidas al Derecho Registral, pero en el &mbito inmobiliario. Asi nacio el
Derecho Registral en el mundo. Pero en los actuales momentos, el Derecho Registral es mucho
mas amplio, pues no s6lo se registran bienes inmuebles, sino que en el Pert también coexisten
en los Registros Publicos los Registros de Personas Naturales, de Personas Juridicas, y de

Bienes Muebles.

Los Poderes, los Testamentos, las Sucesiones Intestadas, los divorcios, entre otros actos, se
inscriben en el Registro de Personas Naturales.
Las Sociedades, sean mineras, pesqueras, mercantiles, de hidrocarburos, empresas en general,

se inscriben en el Registro de Personas Juridicas.

La propiedad de vehiculos, las naves y las aeronaves, asi como los contratos se inscriben en el

Registro de Bienes Muebles.

Teorias sobre Derecho Registral:

Para el jurista Raul R. Garcia Coni, el Derecho Registral es el que ordena todos los principios
que guardan relacion con los derechos que son inscribibles, y que tienen efectos con los

terceros®C.

% Garcia Coni, Raul R. “Derecho Registral Aplicado”. Ediciones Desalma. 2% Edicién. Buenos Aires, 1993. El autor fue
Director del Registro de la Propiedad Inmueble de Buenos Aires.
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Manuel Amorés Guardiola afirma que es el Derecho que determina el nacimiento, los cambios,
la finalizacion, asi como la validez de las relaciones juridicas registrales, principalmente de la

propiedad™?.

Alfonso de Cossio y Corral expresa que se trata de un derecho que regula el modo de creacidn,
de modificacidn, asi como de transmision y finalmente de extincion de los vinculos juridicos

en torno a un inmueble!2,

El jurista Miguel Falbo indica que el Derecho Registral es una disciplina juridica que persigue
dar seguridad a los propietarios de bienes inmuebles y también a las personas que constituyen

derechos reales sobre los bienes?S.

La pregunta que surge es cdmo dar seguridad juridica cuando ocurren superposiciones u otros
problemas en los predios que se quiere inscribir en los registros publicos. La respuesta es
evidente: es el Catastro el que va a determinar qué predio tiene el derecho y cudl esta
superpuesto y por lo tanto debe corregir sus datos. Nuevamente se tiene la interrogante de
cémo definir quién tiene la razon y por lo tanto el derecho en los casos en que para un mismo

predio se tiene resultados contradictorios por el uso de sistemas catastrales distintos.

11 Manuel Amorés Guardiola- “Sobre el Derecho Inmobiliario y su posible autonomia”. Publicaciones del Colegio de
Registradores de la Propiedad de Espafia. Madrid, 1967. El autor fue Registrador de la Propiedad en Madrid.

12 Cossio y Corral, Alfonso de — “Instituciones de Derecho Civil”, Madrid, Alianza 1977.

13 Falbo, Miguel Norberto.- “El Principio de Prioridad Registral en Argentina”, Revista Notarial. 811- 1259
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Sobre Catastro:

Para el autor Ramoén Roca Sastre, el Catastro es un inventario del territorio de una nacién,
donde quedan precisados los inmuebles, ya sean rdsticos o urbanos. Ello a través de la

descripcion grafical“.

De acuerdo con la Ley N° 28294, — que es la Ley de creacion del Sistema Nacional Integrado
de Catastro y su Vinculacion con el Registro de Predios; el Catastro es definido como el
inventario fisico de inmuebles. Tal registro esta integrado por todos los predios que se
encuentran en el territorio peruano. La ley le da al catastro un objetivo multipropoésito. A dichos
predios se les asigna un Codigo Unico Catastral (CUC), el cual guarda relacion con el Titular

del predio®.

La importancia de tener un Sistema Catastral actualizado es principalmente por dos razones

fundamentales:

¢ Brindar informes actualizados de todos los derechos que se hayan registrado sobre cada

predio, lo cual es posible a través de la interconexion con el Registro de Predios.

e Constituirse en el elemento esencial de la informacion gréfica, en concordancia con el
Sistema de referencia Geodésica Oficial que se encuentra en vigencia y ademas ser el

Banco de Datos alfanuméricos, con la informacion de los derechos registrados.

14 Roca Sastre, Ramon. - Derecho Registral. Compiladores: Humberto Uchuya Carrasco y German Ndfiez Palomino. Azul
Grana Editores. Febrero del 2000. Primera Edicion.

15 Ley N° 28294, “Ley que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su Vinculacién con el Registro de Predios”.
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El Saneamiento Catastral, de acuerdo con la Ley N° 28294, se define como los procedimientos
técnicos y legales que son necesarios, con el objeto de rectificar las posibles inexactitudes
registrales y de esa forma actualizar la informacion que se tiene acerca de un predio, adecuando

el conocimiento a la realidad fisica.

El Saneamiento Catastral tiene una finalidad: Lograr unificar e integrar los estandares, las
nomenclaturas y todos los procesos que provienen de las variadas instituciones que generan
Catastro. También se trata de integrar y uniformizar la informacidén catastral y las
caracteristicas de los predios. La idea es que de esta manera se puedan solucionar las
discrepancias entre la realidad registral, que en oportunidades esta desfasada o resulta inexacta,
con la realidad catastral, que debe ser actual, con plena confiabilidad, y con base juridica, en
lo que respecta al area, linderos y perimetro de los inmuebles inscritos.

El jurista espafiol Jordi Guimet Perefia define qué es el Catastro, mediante su aseveracion de
que es el inventario y registro de bienes inmuebles de un territorio, con su descripcion gréafica
y sus atributos juridicos, econdmicos y fisicos, constituyendo dichos inmuebles el objeto de
dicho Registro, distinguiéndose entre bienes urbanos y rasticos, de acuerdo con el Codigo Civil
y las normas legales vigentes y, finalmente, exponiendo las finalidades a las que puede ir
dirigido el Catastro, para cubrir distintas funciones segin el marco juridico de cada pais,
fundamentalmente centradas en una orientacion fiscal, propia de paises latinos, y en una
orientacion juridica, propia de los de ambito germanico. En la actualidad ambas funciones son
complementarias y asignadas con diversa intensidad al Catastro segun la cultura y tradicion

juridica histérica de cada paist®.

16 Guimet Perefia, Jordi.- “Descripcién y Teoria general del Catastro”, Ediciones UPC, 2003.
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El mismo Jordi Guimet Perefia precisa que el Catastro contiene el material que se precisa para
poder cumplir la finalidad que se le encomienda. Y precisa que, como inventario y registro
gue debe capturar y almacenar datos pertenecientes a la realidad fisica de los inmuebles, debe
proceder a modelizar dicha realidad, y lo hace mediante la cartografia y un conjunto de
documentos que contienen la informacion organizada adecuadamente. La utilizacion de
tecnologias de informacion permite estructurar todos estos datos sobre una Base de Datos que

facilita el almacenamiento, tratamiento, explotacion y consulta de los datos?’.

Puede afirmarse que el procedimiento para generar catastro es primero guardar los datos en los
llamados ficheros informaticos estructurados. Asi, se tiene la cartografia, como también los
datos alfanuméricos. Y todo ello fundamentado en la documentacion que prueban la realidad:
proyectos, trabajos de campo, declaraciones, planos, escrituras, entre otros documentos.

La definicién que sobre el Catastro da la doctora Angélica Portillo Flores es moderna y
concordante con la realidad actual: Ella afirma que el Catastro es “un sistema publico de
informacion sobre la realidad fisica de un determinado ambito territorial, constituido
fundamentalmente por informaciéon gréafica georeferenciada, desarrollado a través de
procedimientos técnicos, que permite identificar y localizar a los predios, describiendo sus
principales caracteristicas fisicas y demas atributos relevantes, ejerciendo algunas o maltiples
funciones™8,

Se advierte, en las definiciones de Portillo y de Jordi Guimet, que el Catastro rene los

elementos que se requieren para lograr el cumplimiento de los fines que se persiguen. Asi,

acude a la cartografia como una herramienta que refleja los datos que corresponden a la realidad

17 Guimet Perefia, Jordi.- “Descripcién y Teoria general del Catastro”, Ediciones UPC, 2003.

18 Portillo Flores, Angélica Maria.- “El Catastro en el Pert:: estudio tedrico, juridico y de gestion”. Palestra Editores, Lima ~ 2009.
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fisica de los predios, y por ello agregando el conjunto de documentos que tienen la informacion
organizada correctamente, puede almacenar esta informacion, y cumplir asi con el inventario
y el registro. A ello se suma que los grandes adelantos que se presentan en materia de tecnologia
de la informacion, constituyen una valiosa ayuda para lograr una Base de Datos que haga
posible y facil no solo el almacenamiento sino también el tratamiento, la explotacién y la
consulta.

A continuacidn, se analiza, en el marco legal, el devenir del quehacer registral, y su incidencia

con el Catastro, desde la creacion de la SUNARP.

1.3. Marco Legal:

Ley N° 26366

Esta ley, que fue promulgada el 16 de octubre de 1994, crea el Sistema Nacional de los
Registros Publicos, y también crea la Superintendencia Nacional de Registros Publicos. Con
esta norma se da un nuevo impulso y valor a la actividad registral en el pais. Suele escucharse
entre los usuarios del sistema registral que hay un antes y un después de la dacion de esta ley,

en asuntos de Registros Pablicos en el Pera.

Es un hecho que hasta antes de la existencia de la ley, los Registros Publicos actuaban
desorganizadamente y se presentaban muchas trabas para inscribir. Inclusive, hubo temporadas
en donde lograr que se inscriba un titulo lindaba con la proeza. En via mas normal, la mayoria

de titulos se inscribia después de dos o tres meses de presentados.

Las incomodidades comenzaban desde no contar con un local adecuado para el funcionamiento
de los Registros Publicos. Estos funcionaban en una parte del sétano del Palacio de Justicia.
Como era natural, los ambientes eran ltgubres, olian a humedad, y como todavia no se habia
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desarrollado el archivo digital, los documentos estaban apilados hasta en el suelo. La
inauguracion de la moderna y espaciosa Oficina de Registros Publicos de Lima, en la avenida
Edgardo Rebagliati, en Jestus Maria, contribuyé a cambiar el perfil del sistema registral,
dandole un rostro mas amigable. El avance de la tecnologia también hizo buena parte del

cambio.

El catastro todavia no aparece vinculado al registro en la ley en estudio. Esta ley crea el Sistema
Nacional de los Registros Publicos, y sefiala como la finalidad el mantener la unidad en el
desarrollo de la funcidn registral en todo el Perd. Hace referencia a la especialidad, a la

simplificacion, a la integracion y finalmente a la modernizacién de todo el sistema?®.

Como se advierte, en la finalidad no se encuentra alusion directa al catastro. Pero si la hay en
forma indirecta, y muy posiblemente sin que el animo del legislador haya sido referirse al
catastro, cuando dice que el Sistema esta orientado a la especializacion, simplificacion,
integracion y modernizacién. ; Como podria alcanzarse todo ello, en el Registro de Predios, sin

tener una vinculacién con el catastro?

La vinculacion a la que se refiere la Ley N° 26366, segun el articulo 2°, es en lo juridico
registral e involucra a los Registros de todos los sectores publicos. Asi, después de varias
modificaciones en el tiempo, el Sistema Nacional de los Registros Publicos esta conformado
por los siguientes Registros: de Personas Naturales, de Personas Juridicas, de Propiedad

Inmueble, y de Bienes muebles.

19 | ey N° 26366 (Articulo 1°)
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El catastro guarda relacién directa con el Registro de Propiedad Inmueble, que retne a los
siguientes registros:
- Registro de Predios
- Registro de Concesiones para la explotacion de Servicios
Publicos

- Registro de Derechos Mineros

La Ley N° 26366 no comprende los Registros Administrativos, asi como los registros normados

por las Decisiones N° 291, 344, 345y 351 de la Comision del Acuerdo de Cartagena.

EL REGISTRO PREDIAL URBANO:

El Decreto Legislativo N° 495, que data de noviembre de 1988%°, cred en cada regién del
territorio nacional un Registro Predial de Pueblos Jovenes y Urbanizaciones Populares, el cual
tuvo personalidad juridica de derecho publico interno y ademas se le doté de autonomia en
sentido registral, técnico, administrativo y econémico, en consonancia con lo que establecia la

Ley de Bases de Regionalizacién, Ley N° 24650.

Este Registro se rigio, de acuerdo con la norma, por los principios registrales de publicidad,
rogacién, prioridad registral, tracto sucesivo, legalidad, especialidad, legitimacion, fe publica

registral e impenetrabilidad.

El catastro era, en realidad, responsabilidad de las municipalidades, que debian dar las

autorizaciones para habilitaciones urbanas.

20 Decreto Legislativo N° 495
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El Decreto Legislativo N° 496, de noviembre de 1988, precis6 que, en tanto no se establezcan
definitivamente las Regiones, los Registros se constituiran por jurisdicciones departamentales,
asi como también reguld varios puntos sobre la creacion del Registro Predial de Pueblos

Jovenes y Urbanizaciones Populares.

El Decreto Legislativo N° 667, de setiembre de 199121, cre6 el Registro de Predios Rurales,
que pasoO a integrar el Registro Predial, el mismo que estaba constituido, ademas, por el

Registro de Pueblos Jovenes, y por el Registro de Urbanizaciones Populares.

Se advierte que el capitulo V se refiere a los Planos que son necesarios para la primera
inscripcion del derecho de propiedad de los predios rurales que no se encuentren inscritos en
el Registro de la Propiedad Inmueble. Asi se refiere a predios rurales catastrados y a los predios
rurales no catastrados. En el primer caso, se trata de predios rurales que cuentan con planos

autorizados por el Programa Nacional de Catastro Rural del Ministerio de Agricultura.

Los problemas de inexactitudes fueron solucionados en forma préctica. Asi, cuando se
presentaban casos de predios cuyos linderos no coincidian con el catastro rural, la ley prevé
gue el interesado presente copia del plano perimétrico del predio, firmada por el verificador.
En estos casos, una vez que se haya inscrito el predio rural, el “Registro Predial” envia una
copia del Plano al Programa Nacional de Catastro Rural del Ministerio de Agricultura, a efectos

de que lleve a cabo la modificacion catastral que corresponde.

21 Decreto Legislativo N° 667, de setiembre de 1991. Crea el Registro de Predios Rurales.
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Tratdndose de predios rurales no catastrados, y en areas donde no existan planos catastrales, la

ley dispuso que el propietario presente los planos de acuerdo a las escalas siguientes:

a) Escala 1/25,000 o mayor, para predios en areas de pastos naturales o bajo
explotacidn extensiva.

b) Escala 1/10,000 o mayor, para predios en terrenos de cultivo bajo riego o secano,
con extensiones superiores a 1 hectarea.

c) Escala 1/5,000 o mayor, para predios en terrenos de cultivo bajo riego o secano,
con extensiones superiores a 0.25 de hectarea.

d) Escala %2,500 para predios en terrenos de cultivo bajo riego o secano, con

Extensiones de 0.25 de hectarea o menores.

Los planos debian ser levantados de acuerdo a las especificaciones técnicas establecidas por el
catastro rural del Ministerio de Agricultura, y presentados a ésta para su aprobacion, Un punto
de importancia: El interesado estaba obligado a utilizar coordenadas UTM referidas al datum

horizontal oficial y debian llevar la firma de un verificador.

Ocurri6 que la experiencia del RPU fue exitosa y muy positiva en varios sentidos. Por ejemplo,
en ese Registro, a diferencia del Registro Publico, se dio un sistema de inscripcion registral con
competencia nacional — IRCN. Con ese Sistema se logrdé una mejor distribucion de la carga de

trabajo y también se redujeron los plazos de calificacidn registral.

Podriamos decir que en el RPU se cre6 el Sistema Administrativo Registral Predial, basado en
distintas directivas para el funcionamiento administrativo del sistema informéatico del RPU y
su operatividad a nivel nacional, pero vinculado entre si. Este sistema rigi¢ hasta la creacion

del Registro de Predios, por lo que el RPU termind unificado con los Registros Publicos.

28



Ley N° 27755 — Ley de Creacion del Registro de Predios #

Esta Ley, publicada el 15 de junio de 2002, unifica el ex Registro Predial Urbano (RPU), la
Seccién Especial de Predios Rurales, y el Registro de Propiedad Inmueble (Registros Publicos).
Esta Ley si bien trajo como fortaleza la creacion de una ventanilla Gnica para presentacion de
titulos a nivel nacional, hizo perder la fortaleza de calificacién con competencia nacional que
tenia el ex Registro Predial Urbano. Y, segun opinion de quienes estan en el quehacer registral,
la competencia nacional daba muy buenos resultados, pues podia repartirse mejor la carga
registral. Y no sélo eso. También se propiciaba la predictibilidad, en la medida en que todos
los registradores, a nivel nacional, estaban capacitados para resolver cada caso de acuerdo a
lo que ya es predictible. Hay que recordar que los registradores son autdnomos en su labor de

calificacion registral.

Ley 28294 - Ley que crea el sistema nacional integrado de Catastro y su Vinculacién con

el Registro de Predios

Con esta Ley se da inicio a la preocupacién por tener un sistema que integre la informacion
gue se tiene sobre el catastro predial. La Ley crea el Sistema, y se vincula con el Registro de
Predios a través de la informacidn catastral. Para ello, la ley obliga a que el Sistema uniformice
la generacién, la administracion, el mantenimiento y la actualizacion de la informacion

catastral predial.

22 | gy N° 27755, de 15 de junio de 2002. Crea el Registro de Predios, unificando el ex Registro Predial Urbano (RPU), la Seccion
Especial de Predios Rurales, y el Registro de Propiedad Inmueble.

23 | ey N° 28294, de 20 de julio de 2004, que crea el sistema nacional integrado de Catastro Predial, con el objeto de lograr la integracion
y unificacion de los estandares, nomenclatura y procesos técnicos de las diferentes entidades generadoras de catastro en el pais.
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La Ley establece la generacion del Codigo Unico Catastral. Este es la identificacion
alfanumérica de predios. Segun la ley, es el Registro de Predios el que inscribe el Cadigo Unico
Catastral. Este se asigna, inclusive, a cada una de las unidades de propiedad exclusiva en los

casos de regimenes de propiedad comln y propiedad exclusiva.

La entidad responsable de otorgar el Cédigo Unico Catastral es la municipalidad distrital, la

que, para el efecto, debe coordinar con el Instituto Nacional de Estadistica e Informética - INEI.

La Ley se refiere a un Catastro de Predios. Y lo define como el inventario fisico de los predios
orientado a un uso multipropdésito, y se encuentra constituido por la suma de predios contiguos
que conforman el territorio de la Republica, a los cuales se asigna un Codigo Unico Catastral

con referencia al titular o titulares del derecho de propiedad del predio.

La Ley busca facilitar el proceso de catastro en el pais y precisar las pautas para el otorgamiento
del Cédigo Unico de Catastro a todos los inmuebles a nivel nacional, con la finalidad de geo
referenciarlos correctamente. Sin embargo, en la practica, esta muy lejos el cumplimiento de
la ley a cabalidad. Porque todos los inmuebles de antigua data no tienen un Cédigo Unico
Catastral, nadie lo solicita ni las municipalidades lo asignan. La Municipalidad fija un Cédigo
de Contribuyente, que responde a una persona pero no a un inmueble. Es mas: Si Juan Pérez
tiene el Codigo de Contribuyente 1234456, asignado por el Municipio de Barranco, poniendo
como ejemplo, y resulta que Juan Pérez tiene dos inmuebles en el distrito de Barranco, su
Cadigo de Contribuyente seré el mismo para los dos inmuebles. Porque el Cédigo responde a

la persona, independientemente de los inmuebles que posea.
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Es importante contar con un Cadigo Unico Catastral. Sin embargo, hay que tener presente que
una cosa es el otorgamiento de un Codigo Unico de Catastro a todos los inmuebles a nivel

nacional, y otra cosa es lo que se propone en este Trabajo: Un Sistema de Catastro Unico.

De nada o muy poco vale que los inmuebles del pais tengan un Codigo Unico de Catastro, si
todos los que estan involucrados en el quehacer de identificacion del predio usan Sistemas de

Catastro distintos.

La situacion ideal es que haya un Cddigo Unico de Catastro, y un Sistema de Catastro Unico.

Sinduda, la vinculacién del catastro con el Registro de Predios constituye un importante avance

en el intento por unificar el Sistema Catastral.

Decreto Supremo 005-2006-JUS, Reglamento de la Ley 28294 2*

Cuando, en el afio 2006, se dicta el D.S. N° 005-2006-JUS, que reglamenta la Ley que crea el
Sistema Nacional Integrado de Catastro Predial, por fin en el Per( se presta real atencién al

problema.

El Reglamento contiene las disposiciones generales para la integracién y unificacion de los
estandares, nomenclatura y procesos técnicos de las Entidades Generadoras de Catastro de
Predios. Asimismo, regula los procedimientos de levantamiento, mantenimiento, actualizacion

y publicidad de la informacidn catastral orientada a un uso multiproposito, y regula la

24 Decreto Supremo N° 005-2006-JUS, de 10 de febrero de 2006, reglamenta le Ley 28294 que crea el sistema nacional integrado de
Catastro y su vinculacion con el Registro de Predios.
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vinculacion del Sistema Nacional de Catastro Predial con el Registro de Predios, de acuerdo a

lo sefialado en la Ley.

Esta vinculacion es de suma importancia, pues es lo que va a permitir que la informacion
catastral de un determinado predio se relacione con su partida registral, a fin de contar con
informacién integrada de las caracteristicas econémicas y los derechos sobre los predios

inscritos en la SUNARP, asi como la visualizacion de las caracteristicas fisicas de los mismos.

Es, sin duda, la situacion ideal. Pero en la practica, hasta ahora no es posible que todas las

entidades involucradas en el quehacer catastral unifiquen su Sistema de Catastro.

Han pasado ya méas de diez afios desde que se dicto la ley y también contamos con su
Reglamento. Hasta ahora contintan las reuniones de coordinacién, y lo Unico cierto es que en

los momentos actuales, cada uno contindla manejando su Sistema de Catastro diferente.

Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos %:

Este T.U.O. contiene el orden administrativo en la calificacion de los titulos pero a nivel
regional, el cual debiera ser modificado para lograr la competencia nacional, teniendo en cuenta
los buenos resultados que dio en el Registro Predial Urbano — RPU, antes de ser integrado a la

SUNARP.

25 Resolucion N° 126-2012-SUNARP-SN, del 18 de mayo de 2012, que deja sin efecto la Resolucion N° 079-2005-SUNARP-SN, el
anterior TUO, que habia tenido diversas modificaciones, y asi consolida en un solo cuerpo normativo todas las modificaciones efectuadas.
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Directiva N° 001-2007-SUNARP/SN y Directiva 002-2013-SUNARP/SN %

La Directiva N° 001-2007-SUNARP/SN, posteriormente derogada por la Directiva N° 002-
2013-SUNARP/SN, busca establecer mecanismos que viabilizan la anotacion preventiva,
liquidacidn, tramite de oposicién y formulacion de medios impugnatorios en el procedimiento

de saneamiento catastral registral.

1.4. Investigaciones:

En torno al Catastro como fuente de Modernizacion de los Registros Publicos

En realidad, hay trabajos de investigacion sobre derecho registral, pero hay muy poco, casi
nada, sobre el Catastro, la necesidad de contar en el pais con un procedimiento Unico de
Catastro, y su influencia positiva en el derecho registral, en general, y en la inscripcion de

predios, en particular.

Sin embargo, encontramos algunos trabajos de investigacion sobre Catastro, desarrollados por
la autora Angélica Maria Portillo Flores, quien ha realizado importantes estudios sobre el tema,
orientado hacia la necesaria vinculacién con el registro de predios, y también con la relacién
estrecha que el catastro tiene con la inclusion social. EI razonamiento es claro: Los pobres 'y no
s6lo ellos, sino también los que no tienen la preparacion escolar basica, son asistidos por el
Derecho para que como cualquier ciudadano puedan inscribir sus derechos como propietarios
de sus tierras en las cuales tienen sus animales y/o realizan labores de agricultura. Pueden

inscribir derechos sobre el lugar que tienen en posesion y han levantado sus viviendas, por mas

26 Directiva N° 001-2007-SUNARP/SN, establece medidas para facilitar el saneamiento catastral. Fue derogada por la Directiva N°
002-2013-SUNARP/SN, por considerar que era necesario dar mayor seguridad juridica al procedimiento de saneamiento catastral.

33



humildes que sean. Pero lo que atenta contra ello es la ausencia de un catastro
estandarizado de alcance nacional. Esta ausencia afecta no sélo al Registro de Predios, sino

principalmente a la Seguridad Juridica?’.

Como consecuencia de lo arriba mencionado, es natural que se presenten dificultades para la
localizacion Unica y confiable de todos los predios inscritos. Ademas, se presentan casos de
duplicidad de Partidas y superposicion de terrenos.

La inclusion social también significa incluir a los que menos tienen en el registro de predios.

Portillo también hace mencién a que las areas de Catastro de las Oficinas Registrales NO
generan catastro®. Esto, en realidad, lo que hace es desnudar las falencias del sistema, puesto
que el area de Catastro de cada Oficina Registral es s6lo la encargada de registrar o determinar
si existe propiedad o derecho sobre determinada &rea pero Unicamente basados en la
informacién que las entidades generadoras de catastro le pueda proveer.

Por otro lado se tiene ademas que existe una cantidad innumerable de predios que por mas que
consten inscritos y se les haya abierto una Partida Registral del Registro de Predios, estos no
son posibles de encontrar, puesto que no se encuentran graficados en la Base catastral de las

Oficinas Registrales.

27 portillo Flores, Angélica Maria.- “El Registro de Predios y su Relacién con el Catastro: Avances y desafios”.

http://slideplayer.es/slide/305656/

% Portillo Flores, Angélica Marfa.- “El Registro de Predios y su Relacion con el Catastro: Avances y desafios”.
http://slideplayer.es/slide/305656/

34


http://slideplayer.es/slide/305656/
http://slideplayer.es/slide/305656/

Finalmente, Maria Angélica Portillo, en la misma obra citada que comentamos, incide en que

la Base Gréfica Registral:

a) No necesariamente refleja la realidad fisica actual. (Hay que tener en cuenta que en el
Per(, el registro es declarativo y no constitutivo, ademas de que no todos tienen
inscrita su propiedad y por ende, figuran dentro de la Base Gréfica del Registro
Publico).

b) Lainformacion proviene del archivo registral (vale decir, sélo tiene informacién de los
planos que cuenta el Registro).

¢) No se genera cartografia registral. Esto es, levantamiento fotogramétrico ni trabajo de
campo. El trabajo es realizado por los entes generadores de Catastro, mas no asi por el
denominado “Catastro Oficial” que maneja la supuesta realidad de los predios en el

Perd.

El trabajo de investigacion de Angélica Maria Portillo Flores concluye, finalmente, en que la
integracion catastro — registro es uno de los pilares para la modernizacion de los Registros

Publicos. Y es importante para la inclusién social?.

En este Trabajo se tiene el convencimiento de que cuando se pueda asegurar que el Perd es un
pais desarrollado sera el dia en el que se cuente con un Unico Sistema de Catastro, que haga
posible que todos conozcan los limites de propiedad y los derechos de cada uno con relacion

al bien, lograndose de esta manera armonia y paz en la convivencia social.

2 Portillo Flores, Angélica Maria.- Portillo Flores, Angélica Maria.- “El Registro de Predios y su Relacion con el Catastro:
Avances y desafios”. http://slideplayer.es/slide/305656/
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De otro lado, investigar sobre el procedimiento Unico de Catastro nos lleva a analizar cual es

la situacion del Catastro en el Pert actual.

EL CATASTRO EN LA SOCIEDAD PERUANA'Y LA SUNARP:

El Pert es un pais que en los momentos actuales es posible que exceda los 30 millones de
habitantes, en un territorio de 1 285 216,20 km?. Tiene 25 Regiones y cerca de 2,000 distritos.
La mayor parte de la poblacion es urbana, en tanto que se estima tan solo en 35% el porcentaje

rural, segln estimaciones del INEI.

Como se establecié anteriormente, el Catastro es un real inventario fisico de los inmuebles,
orientado a un uso multiprop6sito y se encuentra constituido por la totalidad de los predios que
conforman el territorio del pais, a los cuales se le asigna un Cédigo Unico Catastral (CUC) con

referencia a quien se identifica como titular con derecho de propiedad del predio.

De acuerdo con las leyes actuales, salvo que haya un titular con derecho legitimo sobre una
extension o area determinada de terreno (predio), ya sea que su derecho esté inscrito o0 no en

los Registros Publicos, el Estado Peruano es el propietario de la tierra.

Si bien la inscripcion en los Registros Publicos no otorga la constitucién de un derecho a una
persona, lo que si realiza es otorgar una publicidad de los mismos, es decir, el Registro Publico
no es constitutivo sino es declarativo. Lo cierto es que en la actualidad, por razones de
seguridad juridica b&sicamente, todo propietario tiene como objetivo tener inscrito su derecho

como propietario de su predio o terreno en los Registros Publicos.
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En el Perq, el Informe Técnico Catastral es vinculante para el Registro de Predios. Pero en el

Per( hay grandes problemas a causa del Catastro®.

Ocurre que hay diversidad de catastros: urbano, rural, minero, del Estado, etc.

De la misma forma, hay diversidad de cartografias o de sistemas de coordenadas. Cada entidad
tiene su propia cartografia y ademas maneja distintos sistemas UTM de coordenadas (UTM

PSAD 56, UTM WGS 84, etc).

Y hay diversidad de tecnologias, en funcion al presupuesto que maneja cada entidad.

Hay diferentes niveles de avance en materia catastral entre las mismas entidades generadoras
de catastro. En ese sentido, la forma en cémo catastra una entidad no es la misma manera,
procedimiento o sistema como lo realiza otra entidad generadora de Catastro, produciéndose
asi incertidumbre en las propias areas de Catastro de las Oficinas Registrales y produciéndose
desorden y malestar en las personas que tienen un derecho sobre determinado terreno,

incluyendo al mismo Estado Peruano como titular y propietario de terrenos.

Las areas que se inscriben en el Registro pueden estar en discusion de limites y linderos, y
todo ocasionado por no tener una misma uniformidad para catastrar o generar dicha
implementacion, ya sea incluso por las mismas entidades generadores del Estado como son

COFOPRI, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, o una Municipalidad.

30 Lo que se quiere afirmar es que los grandes problemas son causados por la mala o deficiente implementacion del catastro
como herramienta facilitadora de seguridad juridica.
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Pasos acertados del Estado ocurrieron cuando se decidid aplicar cambios radicales en el tema

de lograr seguridad juridica para el registro de inmuebles.

En estos cambios radicales, se encuentran la desactivacion del antiguo Registro Publico, que
funcionaba con métodos caidos en desuso, principalmente por el avance de la tecnologia. Y el
cambio comienza en 1994, con la creacidn de la Superintendencia Nacional de Registros

Plblicos.

Con la Superintendencia operando, comienza la modernizacion tecnolégica de los Registros
Publicos. Se termina con la era de los Tomos y aun las fichas son cambiadas por las Partidas
Electronicas. Comienza la automatizacion. Y asi comienza también a causar un rigor mas

exigente en la generacion de graficar los predios inscritos en el catastro de la SUNARP.

Posteriormente, la Ley y el Reglamento de inscripcion en el Registro de Predios valida la
informacidn gréfica, y establece que el Informe Técnico Catastral es vinculante para el Registro

de Predios.

También se producen cambios en las entidades productoras de catastro.

Ocurre que desde la SUNARP se demanda informacién catastral a las entidades generadoras
de catastro (vinculacion: informe técnico-registro) previa inscripcion de las Primeras

Inscripciones de Dominio o también llamadas Inmatriculaciones de nuevas areas.

Es entonces cuando en el Pert se advierte la importancia del catastro y de la integracion del
mismo, lo que se fortalece con la creacion de COFOPRI, que se encarga de la formalizacion
de la propiedad informal.
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Hernando de Soto influye con sus teorias en torno a la importancia de la propiedad®. Se
intensifica la titulacién de tierras agricolas, a través de la creacion del Proyecto Especial de
Titulacién de Tierras —PETT, que primero fue absorbido por COFOPRI en el afio 2007, y luego

por la SUNARP.

Las entidades generadoras de catastro comienzan a coordinar. En el afio 2004 se dicta la Ley
N° 28294 que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su Vinculacion con el Registro

de Predios. Esta norma intensifica y promueve la regularizacion de la propiedad.

Mas de 5 millones de inscripciones son prueba suficiente de estar en el camino correcto para
lograr la seguridad juridica con la inscripcidn registral. Pero falta resolver el problema de la

diversidad de Sistemas del Catastro.

Asimismo, uno de los Precedentes de Observancia Obligatoria de la SUNARP, sefiala que,
previo a una inscripcion registral de un inmueble, es esencial el informe del area de Catastro,
porgue es vinculante para el Registrador. Es claro que resulta vinculante, siempre que el
informe cumpla con el requisito de referirse a temas técnicos. Por ello, se espera que el
Registrador haga distinciones bien estrictas en el informe, de modo de separar el aspecto
técnico, que si es vinculante, de los aspectos legales o de otra indole, que no son competencia

del area de catastro, sino del registrador pablico®.

31 De Soto, Hernando.- “El Misterio del Capital”. Editorial Sudamericana. El autor es un economista peruano, reconocido
Internacionalmente por analizar las causas de la pobreza y por conseguir el desarrollo de los paises mas pobres, a través de la
formalizacion y del derecho de propiedad.

% Resolucion N° 130-2004-SUNARP-TR-A.
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De la Creacion del Sistema Nacional Integrado de Catastro

La Ley N° 28294, que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vinculacion con el
Registro de Predios, prevé que la informacidn que contiene el Sistema es de acceso publico,
previo pago de los derechos y bajo las condiciones que establece la Ley de Transparencia y

Acceso a la Informacidn Publica.

La aplicacion de la ley es para los tres niveles de gobierno: el nacional, el regional y el local.
De acuerdo con la norma inicial, el Sistema Nacional Integrado de Informacion Catastral
Predial estaba conformado por la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, los
gobiernos regionales, las municipalidades, el Instituto Geografico Nacional, el Instituto
Nacional de Concesiones y Catastro Minero, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales,
el Organismo de la Formalizacién de la Propiedad Informal -COFOPRI.

Sin embargo, se han ido incorporando nuevas instituciones, y asi, en la actualidad, el Sistema
Nacional Integrado de Informacion Catastral Predial estd conformado, ademés de los ya
mencionados, por los Ministerios de Cultura, de Agricultura y Riego, y del Ambiente, el
Instituto Catastral de Lima, y el Instituto Geoldgico Minero y Metallrgico, que ha absorbido

al Instituto Nacional de Concesiones y Catastro Minero®,

Como se advierte, en la nueva composicion ya no aparece el Instituto Nacional de Concesiones
y Catastro Minero, porque en el afio 2007 fue fusionado con el Instituto Geolégico Minero y

MetalUrgico.

% Decreto Legislativo N° 1288, publicado en el diario “El Peruano” el 29 de diciembre de 2016.
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El sentido del Decreto Legislativo N° 1288 busca en realidad fortalecer el Sistema contando
con una mayor base catastral para el diagnostico del territorio y planificacion para la inversion
publica y privada. Asimismo, busca facilitar el desarrollo de actividades econ6micas bajo esta
herramienta que permitira vincular la informacion que todos estos entes generadores de catastro

transmitan al Registro de Predios, dependencia de la SUNARP.

El sentido de la norma busca efectivamente fortalecer el Sistema y es un buen paso en estos
momentos. Porque la idea es fomentar que todas las entidades que sean generadoras de catastro
0 que tengan incidencia en la condicion de determinadas areas o terrenos puedan ser participes

de las decisiones, en busca de darle fuerza al sentido del desarrollo de la propiedad en el pais.

En ese orden, resulta correcto incorporar al Sistema al Ministerio de Agricultura y Riego,
puesto que cuenta con informacion catastral generada en los procesos de saneamiento y
formalizacion de la propiedad agraria. De igual manera, resulta correcta la inclusion del
Ministerio del Ambiente, por cuanto genera informacién del territorio nacional, coordina con
los Gobiernos Regionales y Locales en lo que respecta al marco de la Zonificacion Ecoldgica
Econdémica como base para el Ordenamiento Territorial, en este caso a través del Servicio

Nacional de Areas Naturales Protegidas — SERNANP.

Sin embargo, por mas que se considere que es un buen primer paso, lo cierto es que para

facilitar el papel del Sistema y la generacion eficiente del Catastro en el pais, el problema

todavia no es abordado a cabalidad por las normas.
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Por otro lado, es importante precisar las caracteristicas de la Ley del Catastro Peruano®*:

a)

b)

d)

f)

Es Abierto.- Ello quiere decir que no hay reservas, y el conocimiento es publico, lo cual
hace posible el intercambio de la informacion entre los que la generan y los que la solicitan.

Es Desconcentrado.- La situacion ideal para el interesado. El acceso puede ser a través de

las distintas entidades publicas, ya sea a nivel de gobierno nacional, regional o local.
Es Dindmico.- Se refiere a que es objeto de actualizacion permanente por los cambios sean
fisicos o legales que pueda sufrir el predio. La informacion se va actualizando todo el

tiempo.

Es Normalizado.- Ello permite la uniformidad en todos los procedimientos, sean de
gestién, de obtencién o de tratamiento de la informacion que genera. Significa que la
informacion que resulte sera la misma para todos los solicitantes en el mismo momento.

Es Estandarizado.- Significa que los aspectos técnicos, informaticos, administrativos y

legales en los procesos y datos que conforman el Sistema son exactamente los mismos.
Solo asi se podria lograr que todas las entidades manejen el mismo sistema integrado de
informacion.

Da Seguridad.- Si el Sistema logra la estandarizacién y la uniformidad, como consecuencia

va a ofrecer la denominada y tan preciada “seguridad juridica”.

El Sistema cuenta con tres Organos: el Consejo Nacional de Catastro - CNC, la Secretaria

Técnica— ST, y las Comisiones Consultivas - CC

SOBRE EL CONSEJO NACIONAL DE CATASTRO (CNC):

Es el Organo de mayor importancia y jerarquia. Es responsable de aprobar su politica nacional

y también la referida a la integracion catastral.

34 Ley N° 28294, que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vinculacion con el Registro de Predios.
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Son funciones del CNC las siguientes:

1.- Fijar la politica y los lineamientos generales acerca del sistema, principalmente teniendo
en cuenta la vinculacion al registro de predios que les sefiala la ley.

2.- Autorizar las acciones orientadas al cumplimiento que corresponde al desarrollo de las
actividades de catastro de predios.

3.- Establecer las zonas catastrales que son necesarias para el normal funcionamiento del
sistema.

4.- Dictar las normas de caracter técnico que se requiere con miras a la unificacion catastral y
su correspondiente vinculacién con el Registro de Predios.

5.- Llevar a cabo convenios con las distintas instituciones del Estado, ya se trate de indole
nacional, regional o local, asi como con entidades internacionales, con el objetivo de
mantener actualizada la data catastral.

Es interesante observar que la ley prevé que si se aprueban contratos financieros, cuyos
reembolsos sean a plazos que resultan mayores de un afio, debe respetarse las disposiciones
sobre endeudamiento publico.

6.- Fijar los estandares, asi como las especificaciones técnicas orientadas a mantener
actualizada la data catastral.

7.- En el aspecto informético, determinar el sistema destinado a uniformar la data catastral de
todas las instituciones que son parte del Sistema.

8.- Transferir o encargar a la Secretaria Técnica las actividades que sean necesarias.

9.- Los actos que se requieran para lograr los fines que le sefiala la Ley*.

% Ley N° 28294,

43



SECRETARIA TECNICA:

Es el 6rgano que tiene la responsabilidad de cumplir, supervisar y monitorear la aplicacion de

las politicas, normas y estandares del Sistema que sean aprobados por el Consejo Nacional de

Catastro.

La Secretaria Técnica tiene la facultad para coordinar, asesorar, supervisar y evaluar el

tratamiento de las acciones del catastro vinculadas al Registro de Predios, con el objetivo de

gue se cumpla con los procedimientos de estandarizacion y normalizacién.

FUNCIONES DE LA SECRETARIA TECNICA:

La Secretaria Técnica, para los fines del Sistema Nacional Integrado de Catastro, tiene las

siguientes funciones:

a)

b)

d)

f)

Proponer al Consejo Nacional la politica nacional del Sistema y su vinculacion con el
Registro de Predios y ejecutarla una vez aprobada.

Evaluar y supervisar las actividades relacionadas a la generacion y administracion de la
informacion catastral de predios, que ejecutan las entidades publicas que integran el
Sistema.

Proponer al Consejo Nacional las disposiciones administrativas para el cumplimiento de las
actividades de catastro de predios o derechos sobre éstos, incluyendo delegacion de
facultades cuando lo considere conveniente.

Proponer al Consejo Nacional estandares y especificaciones técnicas para la formulacion,
actualizacion y mantenimiento de la informacion catastral de predios o derechos sobre éstos.
Coordinar la vinculacion de los entes oficiales involucrados en materia catastral con el
Registro de Predios.

Administrar el Sistema.
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g) Proponer al Consejo Nacional el sistema informatico a fin de integrar la informacion
catastral de las instituciones publicas conformantes del Sistema.

h) Otras que le fueran delegadas por el Consejo Nacional®.

COMISIONES CONSULTIVAS:

De conformidad con la norma®, las Comisiones Consultivas son convocadas por el Consejo
Nacional o por la Secretaria Técnica, y ello ocurre cuando se trata de temas que involucran un

area geografica determinada.

En ese sentido, cuando corresponda tratar temas sobre un area geogréfica determinada, el
Consejo Nacional de Catastro o la Secretaria Técnica podran convocar Comisiones
Consultivas, conformadas por los representantes de los Gobiernos Locales involucrados y de
otras instituciones que se sientan afectadas, con la finalidad de que puedan transmitir

informacién relevante acerca de sus correspondientes &mbitos geogréaficos.

Hay una dinamica de cambios que se encaminan a la unificacion de las entidades generadoras
de catastro de poder proporcionar informacion al Catastro oficial y sobre el cual se basan los
derechos de los ciudadanos, que es el Catastro de las Oficinas Registrales de la SUNARP. Pero
todavia es un proceso muy lento y algo enredado, en la medida en que hay la intencion, pero
no hay la decision. El principal escollo parece ser el dinero y la organizacion del Consejo
Nacional de Catastro. Un Sistema de Catastro cuesta mucho dinero y las entidades que ya
cuentan con un Sistema para Catastrar y/o para almacenar su informacién como base de datos,
se resisten a abandonar el suyo para afiliarse a otro Sistema que les demandara no sélo esfuerzo
dinerario para instalarlo sino también gastos en capacitacion para sus profesionales y personal

gue va a trabajar con el nuevo Sistema.

% Ley N° 28294 que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vinculacion con el Registro de Predios.
37 Ley N° 28294 que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vinculacion con el Registro de Predios.
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Hay entidades que han sido fusionadas unas, desapareciendo otras. Alli se tiene al PETT, a
INACC, y a COFOPRI, entidad a la que le quitan competencias, y luego se las devuelven pero
sin la misma inyeccidn econdmica que se le proporcionaba a través del Banco Mundial.

Por otro lado, el Consejo Nacional de Catastro parece no estar asumiendo el rol que le
corresponde. No se ve que dictamine o cree criterios para uniformizar a todas las entidades en
estos campos. Se podria mejorar esta situacion, si se designa a una persona de cada una de las
entidades conformantes pero que su cargo sea de tal forma que su dedicacién sea de manera
exclusiva para el Consejo, ya que actualmente el Consejo Nacional de Catastro sélo se reline

esporadicamente y/o de manera mensual.

De otro lado, la SUNARP parece dispuesta a liderar las acciones en torno al catastro. Es la
institucién que resulta apropiada para ello. Es la entidad que ha aplicado en los Gltimos afios
una revolucion tecnoldgica, tal como Informacion en linea, atencién virtual, cajeros
electrdnicos, alerta registral, etc. Si a todo ello se logra que realice esfuerzos por solucionar el
problema de la diversidad de catastros, tendriamos como resultado que en corto tiempo se

habré logrado lo siguiente:

« Formalizacion de la propiedad

« Incremento del trafico inmobiliario seguro

 Economia estable y sélida

« Intensificacion de la inversion extranjera en el Peru

« Disminucion de la pobreza
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Sin duda alguna, la seguridad juridica se construye con el aporte de las entidades involucradas.

1.5.

Marco Conceptual:

Efectividad.- Se denomina efectividad a la capacidad o facultad para lograr un

objetivo o fin deseado, que se ha definido previamente, y para el cual se han

desplegado acciones estratégicas para llegar a éI.

Eficiencia.- Significa lograr el objetivo o fin deseado, pero en el menor tiempo

posible, utilizando correctamente los recursos disponibles o viables®.

Eficacia.- Es la capacidad de alcanzar el efecto que se espera o se desea tras la

realizacion de una accion.

Calificacion Regqistral.- Es la tarea que realizan los registradores publicos, cuando

evallan integralmente los titulos*. El titulo tiene que pasar, necesariamente, por un
examen de legalidad; es decir, por una calificacion que permite verificar el

cumplimiento de los requisitos que permita su inscripcion en los registros.

38 Drucker, Peter Ferdinand.- The Effective Executive (1967). (traducido al castellano en el material de clase de Administracion
en la Maestria de la Universidad ESAN. Afio 2015).

39 Drucker, Peter Ferdinand.- The Effective Executive (1967). (traducido al castellano en el material de clase de Administracion
en la Maestria de la Universidad ESAN. Afio 2015).

40 Drucker, Peter Ferdinand.- The Effective Executive (1967). (traducido al castellano en el material de clase de Administracion
en la Maestria de la Universidad ESAN. Afio 2015).

4L El Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Pdblicos, en su articulo 31, establece la definicion de
Calificacion Registral
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Titulo: Es el documento que contiene el acto o derecho materia de solicitud de
inscripcion. Su definicion la encontramos en el articulo 7 del TUO del Reglamento

General de los Registros Plblicos*.

e Inscripcion: Es la procedencia del resumen del acto o derecho a una partida registral,

cuando la calificacion ha sido positiva.

e Partida Reqgistral: Es el conjunto de asientos que de modo ordenado exhiben los actos

y derechos inscritos con relacién a un bien, que puede ser mueble o inmueble, o de una

persona, que puede ser natural o juridica®.

e Saneamiento catastral registral: Es el conjunto de acciones y procedimientos

técnicos y legales que se llevan a cabo en forma progresiva, con el objetivo de rectificar
y aclarar las inexactitudes, a la vez que se actualiza los datos registrales de un

inmueble, de modo de reflejar la realidad fisica del mismo*.

e Regqistro Publico.- Es la entidad que presta el servicio de publicidad formal a los actos

o derechos que han sido inscritos, que en el Per funciona como organismo que es
supervisado por el Ministerio de Justicia, y que por la transparencia del servicio, da

seguridad juridica.

“2E| articulo 7 del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Piblicos define lo que se entiende por ~ Titulo.

43 En el articulo 6 del TUO del Reglamento General de los Registros Plblicos encontramos la definicion de Partida registral.

4 Directiva N° 02-2013-SUNARP/SN aprobado por Resolucién N° 075-2013-SUNARP/SN. Citado por Rosario Guerra Macedo,
Vocal del Tribunal Registral, en https://aurelia.sunarp.gob.pe/.../EL%20CATASTRO-SUNARP%20AYACUCHO%20%...
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e Propiedad.- Es el poder directo e inmediato sobre un objeto o bien, por la que se
atribuye a su titular la capacidad de disponer del mismo, sin méas limitaciones que las

que imponga la ley®.

e Bien mueble.- EI bien mueble es el que puede trasladarse facilmente de un lugar a

otro, por cualquier medio. En el Perd, los vehiculos son los que tienen el mayor

volumen de inscripciones en el Registro de Bienes Muebles®.

e Bien inmueble.- Un bien inmueble es aquel bien que no se puede transportar de un

lugar a otro debido a que forma parte del terreno®’.

4 Enciclopedia Wikipedia, en
https://es.wikipedia.org/wiki/Propiedad

4 Enciclopedia Wikipedia, en
https://es.wikipedia.org/wiki/Bien mueble

47 Enciclopedia Economipedia, en
http://economipedia.com/definiciones/bien-inmueble.html
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CAPITULO II: EL PROBLEMA, OBJETIVOS, HIPOTESIS Y VARIABLES

2.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El Problema estd implicito en el titulo de este Trabajo de Investigacién. “PROPUESTA DE
UN SISTEMA DE CATASTRO UNICO Y LA EFECTIVIDAD EN LA INSCRIPCION

REGISTRAL EN EL PERU”.

Se trata, sin duda, de un problema que es de competencia e interés nacional. Porque los
derechos sobre la propiedad de un bien inmueble son de importancia a todo nivel, e inclusive
forma parte del desarrollo econdmico del pais. Pero registrar la propiedad y/o los derechos que
de ella emanan, puede ser facil para unos, mientras que para otros les puede acarrear un

sinnimero de problemas, algunos de muy dificil solucion.

La idea que se plantea en este Trabajo es encontrar la solucidn a los problemas que, por falta
de un Sistema Unico de Catastro, se presentan cuando se intenta sanear legalmente un inmueble
y asi poder plasmar la realidad fisica en la realidad registral. De alli la Propuesta para

implementar en el Pert un Sistema Unico de Catastro.

2.1.1. Descripcion de la Realidad Problematica:

Cuando se trata de una primera inscripcién de dominio de un bien inmueble, o de

independizacion, o de acumulacion o rectificacion de &reas, entre otros, el primer escollo es el

catastro. No existe, en el Per(, un Sistema Unico de Catastro. No hay un catastro unificado.
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En el Perq, el Informe Técnico del area de Catastro de los Registros Pablicos es vinculante
para la inscripcion de un Titulo en el Registro de Predios. Dependeré de su informacion para
que el Registrador proceda o no a la inscripcidn registral del acto solicitado. El problema radica

en que en nuestro pais se tienen grandes problemas a causa del Catastro.

Existe una diversidad de catastros en cada entidad publica: SBN, COFOPRI, Municipal,
Ministerio de Agricultura, etc. De la misma forma, cada area de catastro de cada entidad
publica posee distintos conjuntos de documentos territoriales referidos a un ambito o area
concreta. A estas area concretas de estudio se les denomina “cartografias”. Cada entidad tiene
su propia cartografia.

Asimismo, hay variados sistemas de georreferenciacion (Geo = Tierra. Referenciacion =
Referencia sobre la ubicacion). Hay diferentes niveles de avance en materia catastral por cada
entidad publica produciendo inseguridad juridica en los administrados y sociedad en general.
Y mientras una institucion trabaja con un determinado procedimiento de catastro, otra entidad
trabaja con procedimiento diferente. A pesar de que la Ley de creacion del Sistema Nacional
de Catastro esta en plena vigencia, y ha concitado el interés de las instituciones involucradas,
lo cierto es que hasta el momento no se ha unificado el catastro a nivel nacional. Ello acarrea
numerosos problemas cuando, segln el predio de que se trate, las personas tienen que acudir,

primero, a COFOPRI, donde trabajan con un catastro diferente al de SUNARP.

Mientras no exista un catastro unificado, las superposiciones de propiedades seguiran

presentandose y los litigios entre propietarios de inmuebles colindantes se acrecentara.

Sin duda, los problemas arriba anotados no sélo significan pérdida de tiempo sino también de

dinero. Y de expectativas econdmicas, al no poder transferir el inmueble en su real valor.
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Ademas, para lograr la inscripcién registral de la propiedad de un inmueble, a veces las
observaciones de los registradores son complejas de levantar y subsanar. Y todo ello significa

muchas semanas de espera para lograr la tan ansiada inscripcion.

El problema esta en que hay necesidad de que en el pais se imponga la existencia de un Sistema

Unico de Catastro a nivel nacional, que unifique el procedimiento, principalmente.

Este Sistema Unico debe estar dirigido por la entidad nacional que tenga més responsabilidad
y uso del Sistema. Y esta es la Superintendencia Nacional de Registros Publicos — SUNARP,

a través de sus catorce Oficinas Registrales en el pais.

Si en Lima se siente la necesidad de un Sistema Unico de Catastro, cuanta mas necesidad habra
en pueblos alejados de la capital.

La falta de Sistema Unico de Catastro determina, en oportunidades, que la labor en algunas
zonas registrales sea mucho mas engorrosa que en otras, ocasionando que los plazos de
calificacion no estén siquiera dentro de los 07 dias habiles, contados a partir del dia siguiente

de la presentacion, que tienen los registradores pablicos para emitir su pronunciamiento“®.

Ello también, no permite que haya igualdad en la calidad de los servicios que brinda cada una
de las Oficinas Registrales. La situacién determina tiempos distintos para la atencion de
similares servicios y distintos criterios al momento de calificar la documentacion que presenta

el usuario.

8 E| Articulo 25 del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos establece que el asiento de
presentacion tiene vigencia determinada que se fija en 35 dias contados desde la presentacion del Titulo.
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Aparte de lo anotado, hay que agregar que los sistemas registrales empleados en el registro de
propiedad inmueble son diferentes, en vista de que no se encuentran ain estandarizados. Cada
uno de los sistemas registrales empleados para la calificacion y posterior inscripcion,
observacidn, tacha o liquidacion de los expedientes resultan entre si carentes de eficacia. No

hay homogeneidad.

Las dificultades mencionadas determinan que existan mayores tiempos de atencién a los
usuarios y costos extra registrales, y redundan finalmente en mayores costos de transaccion

para las operaciones que se realizan en el mercado.

Refiriéndose al Catastro, Raul Rivera Bustamante sostiene: “... el soporte eminentemente
literal del mismo muchas veces no permite establecer de manera inequivoca sobre la base de

su informacion, cudl es el inmueble materia del negocio juridico”*°. Y sobre esta afirmacion,

Luis Aliaga Blanco sostiene: “Debido a este problema es necesario que exista una correlacion
entre la informacidn juridica del derecho de propiedad y la informacion geogréafica minima,
que requiere para saber la ubicacién de un determinado predio, sea este urbano o rural, de tal
forma que el Registro pueda identificar la ubicacién del predio con relacion a sus colindantes

quienes son los exactamente interesados en que no exista superposicion”>?

Con la presente tesis se pretende demostrar la importancia de una solucién practica que, en

atencion y a favor de los usuarios, permita resolver el problema existente por las deficiencias

* Rivera Bustamante, Rall.- “Doble Inmatriculacién, Duplicidad de Partidas o Superposicion de Areas: Problemas que no deben
existir en cualquier sistema registral”. En Temas de Derecho Registral. Tomo I, 1999. Pag. 91 — 92.

% Aliaga Blanco, Luis.- “La Desnaturalizacion del Registro de la Propiedad Inmueble en el Pera”. Tesis PUCP, 2012.
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mencionadas. Ello, sin perjudicar las economias de los usuarios ni la pérdida de valioso

tiempo.

Al mismo tiempo, se persigue un mejor desempefio de los registradores publicos que laboran
a nivel nacional, ahorrandoles tiempo y contribuyendo a que su labor se desarrolle dentro de

las exigencias del principio de celeridad registral.

La investigacion analizara qué ocurriria si se obliga a la implantacion de un Sistema Unico
de Catastro y los registradores cuenten con una misma herramienta de trabajo, un Sistema

Unificado de Catastro, para la calificacion de titulos en el registro de la propiedad inmueble.

2.1.2. Definicion del Problema:

En el Perq, el Informe Técnico Catastral es vinculante para el Registro de Predios. Pero en el
Per( hay grandes problemas a causa del Catastro.

Ocurre que hay diversidad de catastros: urbano, rural, minero, del Estado, etc. De la misma
forma, hay diversidad de informacién cartografica. Cada entidad tiene su propia cartografia. Y

hay diversidad de tecnologias.

Hay variados sistemas y hay diferentes niveles de avance en materia catastral. Y todo ello
produce inseguridad juridica como hemos mencionado que origina que en muchos casos se
presente la falta de efectividad en el trabajo del Registrador Publico de la Propiedad Inmueble.
Lo cual trae como consecuencia, también, la falta de eficacia y de eficiencia. Ello se traduce
en el bajo nivel de productividad en la calificacion registral, y en la falta de celeridad en la

inscripcion.
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Ante tal situacion, hay que encontrarle una solucidn viable al problema. Y esta solucién pasa

por contar en el Per(, con un Sistema de Catastro Unico.

Por ello, cuando se trata de definir o formular el problema, se encuentra, en principio, que hay

un problema general o principal y dos problemas especificos.

a) Problema General

¢De qué manera la propuesta de creacion de un Sistema de Catastro Unico influye en la

efectividad de la inscripcién registral en el Per(?

b) Problemas Especificos

1. ¢De qué manera la propuesta de creacion de un Sistema de Catastro Unico influye en la

celeridad de la inscripcién registral en el Per(?

2. ¢De qué manera la propuesta de creacion de un Sistema de Catastro Unico influye en el

nivel de productividad en la calificacion registral en el Per(?
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2.2. FINALIDAD Y OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

2.2.1. Finalidad:

La Finalidad del presente Trabajo de Estudio e Investigacion es poner al descubierto el
verdadero problema que existe en la falta de efectividad, de celeridad y de productividad en el
trabajo del registrador publico de la propiedad inmueble. También es la finalidad que, una vez

demostrado que existe el problema, proponer la solucién viable.

La coexistencia de diferentes Sistemas de Catastro crea un engorroso problema que le resulta
muy dificil de destrabar al Registrador Publico. Este, ademas, no tiene entre sus funciones
arreglar discrepancias en el catastro. Si se presentan las discrepancias, el Registrador no tiene
otro camino que observar, primero, y tachar el Titulo, si el solicitante no llega a levantar las

observaciones en el plazo que le corresponde.

¢Qué creo el problema? Que SUNARP trabaja con un sistema para alimentar su catastro,
COFOPRI trabaja con otro sistema, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN,
y cada Municipio o Gobierno Regional tienen distinto sistema. Cuando el registrador pablico
va a verificar, se da con superposiciones, o que el predio que se quiere inscribir no encuadra

dentro del Catastro que maneja SUNARP.

Alli estd el problema. Y eso tiene una solucion. Esta pasa por contar en el Pert con un Sistema

de Catastro Unico. Todos los actores involucrados en el quehacer de identificacion predial

tienen que usar el mismo procedimiento y trabajar con la misma tecnologia.
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Se debe aclarar que el problema esta latente, pero nadie lo plantea como problema. Se piensa
que con la dacidn de la ley N° 28294, que vincula al Catastro con el Registro de Predios, se le
estd dando importancia al Catastro. Pero no se trata tan sélo de darle importancia. Se trata de
determinar el problema real y dar una solucion efectiva. Con mayor razdn si el catastro tiene

calidad de vinculante con el Registro de Predios.

Ante lo expuesto, es de reiterar la Finalidad del presente Trabajo: Poner al descubierto el

problema y proponer la solucion.

2.2.2. Obijetivo General y Especificos:

a) Objetivo General

El estudio materia de este trabajo tiene como Objetivo general establecer la influencia de la
propuesta de creacion de un Sistema de Catastro Unico, en la efectividad de la inscripcion

registral en el Peru.

b) Obijetivos especificos

En el presente Estudio, hay dos Objetivos especificos:

1. Determinar la influencia de la propuesta de creacion de un Sistema de Catastro Unico en la

celeridad de la inscripcién registral en el Perd.

2. Determinar la influencia de la propuesta de creacion de un Sistema de Catastro Unico, en

el nivel de productividad de la calificacion registral en el Pera.
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2.2.3. Delimitacion del Estudio:

El Estudio se lleva a cabo basicamente en Lima, donde la carga registral es la mas elevada del
pais. Pero también se hace encuestas a funcionarios de los registros publicos del interior del
pais. Las estadisticas también son referidas a las catorce zonas registrales con que cuenta la
SUNARP. Ello dara una idea clara de cuantos Titulos son observados o/y tachados en el pais,
por problemas derivados de discrepancias catastrales.

Por razones practicas, en el tiempo el Trabajo abarcara el periodo comprendido entre los afios
2003 al 2013. Es decir, una década. Y se alude a las razones practicas, porgque todavia no es
posible desglosar cudntos Titulos tachados a partir de 2014 lo fueron por razones de

dificultades catastrales.

Es de advertir que una década de resultados en el trabajo registral da una idea de cuan grande

es el problema derivado de las discrepancias en el catastro.

En el presente Trabajo de Investigacion, la Poblacion® es el universo. Estd compuesta por
todos los elementos, personas, objetos que participan del fenémeno que fue definido y
delimitado en el analisis del problema de investigacion. Es decir, los Registradores publicos,
los usuarios, los Titulos presentados para su calificacion registral y consiguiente inscripcién,

las sedes registrales.

51 Cuando se afirma que la Poblacion es el universo, la referencia no es exactamente a la poblacién como conjunto de personas,
sino a todos los elementos que intervienen en el problema. Es decir, usuarios del sistema registral, notarios, registradores pablicos,
titulos que se presentan, las sedes de la SUNARP en el pais.

58



La idea que se plantea en este Trabajo es encontrar la solucion a los problemas que, por falta
de un Sistema Unico de Catastro, se presentan cuando se intenta sanear legalmente un inmueble

y asi poder plasmar la realidad fisica en la realidad registral.

La presente investigacion permite demostrar que con un Sistema Unico de Catastro se
resolveran los problemas que hoy se presentan de superposiciones de predios. También
demostraré que si el registrador publico cuenta con esta valiosa herramienta de trabajo, puede
cumplir con el principio de celeridad. Aparte, en los casos en que se requiere de verificacion
de catastro, se presentan otras ventajas como la estandarizacién de los criterios registrales, que

lleva a la predictibilidad.

Si para el registrador pablico, el beneficio es considerable, cudnto mas lo sera para el usuario,
ya que al tener inscrito su derecho en muy breve término, podra de inmediato llevar a cabo
operaciones comerciales, con lo cual se obtendrd como resultado la dinamizacion de la

economia del pais.

El presente trabajo de investigacion no tiene un antecedente a nivel nacional, referido
especificamente al mismo punto de conseguir efectividad en los registros pablicos a través del

uso de un Sistema Unico de Catastro a nivel nacional.

El Consejo Nacional de Catastro se esta consolidando. Y esta trabajando por conseguir el
objetivo: la unificacion. Estd muy activo, en la medida en que esté incluyendo a todas las
entidades que generan catastro. Esto significara un paso méas hacia la uniformizacion de los
procedimientos y estandares técnicos de obligatorio cumplimiento a nivel nacional y mantener

en un solo sistema la informacion sobre el catastro.
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Lo mas probable es que, en cuanto se tome conciencia de la necesidad de unificar el Sistema
de Catastro a nivel nacional, SUNARP comience a dar prioridad y atencion preferente a esta

Unificacion.

En cuanto al nivel internacional, el Sistema Unico de Catastro no presenta limitaciones, pues
en el Derecho comparado se encuentra varios referentes internacionales que fortalecen la
presente tesis. Un ejemplo cercano lo tenemos en Colombia, donde ya se trabaja el Catastro

Unico.

El interés al abordar este tema surge de la experiencia obtenida por el autor, al haber realizado
trabajos para SUNARP, y para la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN, asi
como al haber utilizado los servicios de SUNARP y de COFOPRI, como usuario, y al haber
advertido que hace falta llevar a cabo algunos ajustes al trabajo registral, con el objetivo de

perfeccionarlo y que cumpla a cabalidad con sus fines.

En la presente investigacion se cuenta con informacion actualizada respecto del trabajo que se

lleva a cabo en las oficinas registrales, asi como en COFOPRI, a nivel nacional.

2.2.4. Justificaciéon e Importancia del Estudio:

a) Justificacion Tedrica:

En el presente Trabajo de Investigacion, se analizard exhaustivamente el impacto del uso de un
Sistema Unico de Catastro, en la efectividad de la calificacion del Registro de Predios de la

SUNARP.
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Al analizar la efectividad, como Idgica consecuencia de ello, también se podra advertir la

eficacia y la eficiencia en la calificacion registral; esto es, celeridad en la inscripcién y alto

nivel de productividad en la calificacion registral.

Las conclusiones que resulten de la investigacién deben constituir un gran aporte a la

dinamizacidn de los Registros Publicos.

b) Justificacién Practica:

La presente investigacion permitira demostrar que con un Sistema Unico de Catastro se
resolveran los problemas que hoy se presentan de superposiciones de predios. También
demostrara que si el registrador publico cuenta con esta valiosa herramienta de trabajo, puede
cumplir con el principio registral de celeridad. Aparte, en los casos en que se requiere de
verificacion de catastro, se presentan otras ventajas como la estandarizacion de los criterios

registrales, que lleva a la predictibilidad.
Para el usuario el beneficio sera considerable, pues al tener inscrito su derecho en muy breve
término, podra de inmediato realizar operaciones comerciales, con lo cual la economia del pais

se dinamizara.

Por su lado, el registrador publico se beneficiard porque verd que su calificacion es méas

técnica, menos riesgosa, mas profesional, y no tendré que recurrir a la tacha del Titulo.
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¢) Justificacion Metodoldgica:

Desde todo punto de vista, el Sistema Unico de Catastro pondra disciplina y reglas claras y
transparentes para todos los actores de la propiedad predial. El resultado de la investigacion
debera llevar también a verificar a partir del uso de un Sistema Unico de Catastro, la reduccion

de plazos de calificacion.

La situacion ideal seria utilizar informacién previa y posterior respecto de la efectividad del
Registro de la Propiedad Inmueble, para medir el impacto de la utilizacion del Sistema Unico
de Catastro, respecto del método tradicional. Pero ello no es posible, basicamente porque
ninguna autoridad en SUNARP se va a aventurar a cambiar temporalmente los procedimientos
actuales para realizar pruebas o ensayos, por lo que se tratard de hacer un esfuerzo de

interpretacién de los resultados que se obtendria.

d) Importancia del Estudio:

El Tema del presente Proyecto de Investigacion es uno de actualidad. A diario se presentan, en
el Registro de la Propiedad Inmueble, problemas de superposiciones, o de oscuridad en las
coordenadas, 0 de duplicidad de partidas, entre otros. Los Registradores no tienen otra
alternativa que observar, primero y luego tachar los titulos, al no ser levantadas las

observaciones.

El Registrador Publico pierde eficacia y eficiencia en sus labores, y los Registros Publicos
como institucién pierden efectividad. El mas perjudicado resulta ser el usuario que pierde las

esperanzas de ver inscrito su derecho de propietario.
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El problema se presenta a diario. Y todos se han acostumbrado a ello. Pero es importante

averiguar por qué ocurre, en qué consiste exactamente el problema, y si tiene o no solucién.

Esa es la pretension del presente Trabajo de Investigacion, y he alli su enorme importancia.
Porque el problema es uno y esta bien definido: No hay en el Per( un Sistema de Catastro
Unico. Por el contrario, hay diversidad de Sistemas y cada entidad involucrada en el quehacer

de identificacion de predios tiene su propio Sistema, distinto al de los demas.

¢ Tiene solucidn el problema? Si la tiene. En el Peru hay que establecer un Sistema de Catastro

Unico. Todos deben trabajar con un mismo Sistema. Es asi de sencillo.

Ya esta en funciones el Consejo Nacional de Catastro, el mismo que es presidido por la
Superintendencia Nacional de Registros Publicos. Se viene realizando importante trabajo, sin
duda. Pero todavia esté distante el contar con un Sistema Unico de Catastro. Y es que uniformar
el Sistema requiere de gran inversion de dinero por parte de las instituciones involucradas.
Porque esa uniformidad de Sistema significa adquisicion para renovar por completo todos los
equipos informaticos que estan utilizando las instituciones. Este Trabajo ubica el problema y

propone la solucion al mismo.

La importancia, sin duda, esta en el gran aporte que la Investigacion va a ofrecer para el

mejoramiento del servicio reqgistral, lo que va a redundar en beneficio de todos en general.
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2.3. HIPOTESIS Y VARIABLES

2.3.1. Supuestos tedricos:

El supuesto tedrico en el presente Trabajo de investigacion, es que la implantacién en el Per(
del uso de un Sistema de Catastro Unico va a solucionar las dificultades que hoy afrontan los
registradores y los usuarios del sistema registral, originados por la diversidad de sistemas
catastrales que se dan en el pais.

Ya se ha planteado el problema, tanto el principal como los problemas especificos. Lo primero
gue se advierte es que hay una estrecha relacion entre la formulacién del problema a investigar

y la formulacion de hipotesis.

La falta de solucion a las dificultades a las que tienen que hacer frente los actores principales
en el quehacer registral; es decir, los registradores publicos, hacen que el sistema registral
pierda efectividad, y que los registradores exhiban falta de eficacia y de eficiencia. Esto es
valido Unicamente en materia de Registro de Predios, pues en los demés registros no hay
intervencion del catastro.

Se pasa a analizar las hipotesis y las variables.

2.3.2. Hipotesis:

La Hipétesis del presente trabajo de investigacion es la siguiente:

La propuesta de creacion de un Sistema de Catastro Unico incrementa la efectividad en la

inscripcion registral en el Per.
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Ello es asi, porque al existir un Sistema Unico, elimina la posibilidad de que se presenten
superposiciones u otras anomalias tanto en la primera inscripcion como en las posteriores
relacionadas con los derechos reales sobre un predio. Desde el Consejo Nacional del Catastro,
la Superintendencia Nacional de Registros Publicos realiza grandes esfuerzos por lograr que
se implante el uso de un Sistema Unico de Catastro. Pero el avance es lento y todavia no se ha
logrado que a nivel nacional, todas las entidades que generan catastro se alineen bajo un mismo
Sistema, que tengan un mismo procedimiento y asi se logre la ansiada efectividad, que va a
garantizar que no se presenten mas problemas de superposiciones de predios en la inscripcién

registral.

2.3.3. Variables e Indicadores:
En el presente trabajo de estudio e investigacion encontramos lo siguiente:

e Variable 1: Propuesta de creacion de un Sistema de Catastro Unico.
Indicadores:
Obijetivos del sistema.
Contenidos del sistema

Nivel de operatividad del sistema

e Variable 2: La efectividad en la inscripcion registral.

Indicadores:

Celeridad en la inscripcion de titulos

Nivel de productividad en la calificacion
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CAPITULO Ill: METODO, TECNICA E INSTRUMENTOS

3.1. Poblaciéon y Muestra:

a) Poblacion: En este Trabajo de Investigacion, la Poblacion estd compuesta por doscientos
cincuenta (250) abogados especializados en Derecho Registral, que han participado en el
intento de dar una solucion al fendmeno que fue definido y delimitado en el analisis del
problema de investigacion.

b) Muestra: La Muestra es de 50 encuestas. Es No Probabilistica. Es intencional. Es una
representacion significativa de las caracteristicas de la poblacion, en lo que al aspecto

registral se refiere.

3.2. Disefio(s) utilizados en el estudio:

El enfoque es cualitativo,

El Nivel es descriptivo. Porque se busca describir las posibles causas del problema y establecer
una propuesta de solucion.

El disefio es No experimental.

El diagrama es el siguiente:

M =0X-0Y

M = Muestra

O = Observacion

X = Propuesta de creacion de un Sistema de Catastro Unico

Y = Efectividad en la inscripcion registral
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Sobre el Disefio de la Investigacion:

El disefio de la investigacion es No experimental. Y lo es porque, como todo disefio de ese tipo,
se recolecta datos especificos. La idea es analizar las incidencias y los efectos.

Por lo general, se considera que si el actor no tiene el control de las variables durante la
investigacion, se esta frente a un disefio No experimental. En el presente trabajo, se cuenta con
los datos recogidos con anterioridad, y se tiene una hipdtesis de trabajo que involucra esos
datos.

Cuando se analiza el problema dentro del sistema registral tradicional, no se puede tener control
sobre las variables. Pero cuando se analiza las variables dentro de la propuesta de Sistema
Unico de Catastro, como investigadores se interfiere en el curso original de los hechos, y por
lo tanto se ejerce control sobre la situacion investigada. En este sentido, el disefio permite

comprobar la tesis.

3.3. Técnica(s) e Instrumento(s) de Recoleccion de Datos:

La técnica a emplear en la elaboracion del presente Trabajo es basicamente: la Encuesta a
expertos y el registro de observaciones.
La Encuesta representa el resultado de las preguntas formuladas a los abogados especializados

en el quehacer registral, en torno al tema del Catastro.
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Descripcion de los instrumentos:

a) Cuestionarios:

Formularios de preguntas relacionadas al tema de emplear a nivel nacional un Sistema de

Catastro Unico.

b) Estudio de campo:

Los informes, datos, y observaciones que se realiza en las propias Oficinas registrales.

c) Bibliograficos:
La variedad de escritos a través de libros, ensayos, testimonios de conferencias impresas,

proyectos archivados, en torno al tema del Catastro Unico.

3.4. Procesamiento de Datos:

Con los datos obtenidos, se ha procedido a ordenarlos, con el objeto de verificarlos, para de
ese modo conseguir un analisis racional. Luego se ha analizado los datos de la calificacion
registral de la Propiedad Inmueble, con el método catastral tradicional, y los datos que se
obtienen en el supuesto de que la calificacidn registral de la Propiedad Inmueble se lleve a cabo

con un Sistema Unico de Catastro.

El primer paso ha sido depurar los datos, con el propdsito de buscar las inconsistencias que

pudieran ocasionar la aparicion de registros duplicados o incorrectos en la base de datos.
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Los instrumentos que se han utilizado son vélidos y confiables en la medida en que la
informacidn ha sido objetiva. Y que las mediciones también han sido lo mas exactas posibles.
El trabajo ha sido cuidar la concordancia entre el valor hallado y el valor real de la variable que

se mide.

Para asegurar la confiabilidad, se recurri6 al procedimiento de realizar el mismo examen a un
grupo de elementos en dos oportunidades. Es decir, prueba y reprueba, y se compararon los
resultados. Como los valores han sido coincidentes en un grado determinado, se puede confiar

en que la técnica resulta correcta.

Es de advertir lo siguiente: Se puede producir alguna colision con aspectos éticos de caracter
profesional. Ello porque dentro de la investigacién se esta calificando la actuacion de otros
profesionales. Por tal razon, y por respeto a la ética profesional, se ha tratado de evitar la

colision.

De otro lado, resulta que la investigacion es objetiva en tanto que en la calificacion se puede

ingresar aspectos subjetivos. Por eso se insiste en que se ha tratado de no perder objetividad.
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4

CAPITULO IV: PRESENTACION Y ANALISIS DE LOS RESULTADOS

4.1. Presentacion de Resultados:

La Encuesta realizada se ha efectuado a 50 abogados que tienen experiencia en el quehacer

registral.

GRAFICON° 1

De cada 10 Titulos ¢ Con qué frecuencia tiene problemas
para inscribir por una observacion del area de Catastro?

0 Abogados
- ELFNIELLN
[ mmmmmmmmmmmmm———— 21 Abogados

0 Abogados

INTERPRETACION: Los abogados tienen clientela diversa, y la opinion
generalizada es que los problemas siempre se encuentran en pueblos jovenes, en
areas rurales, y algunas veces en la ciudad. Ello tiene su explicacién en que en las
ciudades, la mayoria de inmuebles estan ya inscritos y no presentan

superposiciones.
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GRAFICO N° 2

¢éA qué se debe que se presenten problemas relacionados
con el Catastro?

Manejo de distinto tipo de informacion [N 6 Abogados
Superposiciones  [INININEGGN 16 Abogados
Desfase por cambio de sistema de coordenadas [l 3 Abogados
Catastro no tiene informacion grafica [l 3 Abogados
Discrepancia de coordenadas/linderos [l 2 Abogados

0 5 10 15 20 25 30

INTERPRETACION: Las respuestas expresan que, de las numerosas
observaciones registrales, la mayoria son producto de discrepancias de
coordenadas, linderos, superposiciones, desfase por el cambio del sistema de
coordenadas UTM PSAD 56 a UTM WGS84 (o viceversa), o porque el area de

catastro no tiene informacion gréafica en sus bases de propiedades.
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GRAFICON° 3

é¢Tiene el Sistema de Catastro empleado por SUNARP
similitud con el Sistema de Catastro empleado por
otras instituciones?

No puedo precisar [N 10 Abogados
Algunos coinciden | 3 Abogados
No [ EP Abogados

0 5 10 15 20 25 30 35

INTERPRETACION: Las entidades que coinciden son, en realidad, pocas. La
mayoria de abogados saben que no hay similitud. Algunos no lo pueden precisar

porque desconocen las caracteristicas de los Sistemas de Catastro.
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GRAFICO N° 4

é¢Considera importante que los Sistemas de Catastro
coincidan?

No le parece importante [l 1 Abogados

Si. Es de primordial
importancia

I mmmm—— 49 Abogados

0 10 20 30 40 50 60

INTERPRETACION: Las respuestas expresan casi unanimemente que la

coincidencia de Sistemas de Catastro es la situacion ideal. Esta es la respuesta que

avala la hipdtesis del presente trabajo de investigacion.
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GRAFICON°5

¢Qué opina de la Propuesta de un Sistema de Catastro
Unico?

NO [ 3 Abogados

I b ogad os

INTERPRETACION: Es de destacar la opinion de los 47 abogados, que expresan que la
propuesta es muy buena. En cuanto a los 3 abogados que declaran que la Propuesta es de
dificil realizacién, opinan que ha pasado mas de una década que funciona el Consejo

Nacional del Catastro y todavia no pueden lograr un Sistema Unico.
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GRAFICO N° 6

éConsidera viable la Propuesta de un Sistema Unico de
Catastro?

NO [ 3 Abogados

Sl b ogados

INTERPRETACION: Los mismos 47 abogados que expresaron que la propuesta es
buena, opinan que es perfectamente viable. Los 3 abogados que dicen que No es viable,
explican que no hay dinero para ello. Tienen razdn en lo que respecta al dinero. Porque la
implementacion de un Sistema Unico demanda fuerte inversion para la adquisicion de los
equipos, Yy luego para la capacitacion de las personas que van a manejar los Sistemas. Y el
problema reside, basicamente, en que son muy variadas las entidades que generan catastro
en el pais. Y muchas no tienen los recursos econémicos que requieren para alinearse y poner

en funcionamiento un Sistema Unico de Catastro.
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GRAFICO N° 7

éCree usted que todo el pais debiera ser catastrado?

NO 0 Abogados

sl [ 50 Abogados

0 10 20 30 40 50 60

INTERPRETACION: Los cincuenta abogados expresan que asi debiera ser. Esto

evidencia que todos los abogados saben la importancia del catastro y su vinculacion

con el Registro de Predios.
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GRAFICON° 8

¢Qué sugiere para solucionar los problemas derivados de
las deficiencias en el catastro?

Uniformidad en el
- 49 Abogados

Sistema de Catastro

Que funcione el Consejo

Nacional del Catastro B 1 Abogados

0 10 20 30 40 50

INTERPRETACION: Las respuestas expresan que si todas las entidades
(Municipalidades, SBN, COFOPRI, Registros Publicos, etc.) manejaran el mismo
sistema de catastro, no habria mayores obstaculos técnicos en la calificacion. Todo

pasaria a ser un tema puntual de cumplir con los requisitos legales para cada acto.

17
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GRAFICO N° 9

éConsidera usted que SUNARP debiera ser la entidad
responsable del catastro a nivel nacional?

Todos deben tener su 6
I

propio Sistema Unificado

Si. SUNARP maneja bien
I —————————nEEBbogados

sus areas de catastro

COFOPRI también maneja
bien el catastro

I 6 Abogados

0 5 10 15 20 25 30 35 40

INTERPRETACION: Hay 6 abogados que consideran que COFOPRI maneja bien el
catastro. En efecto. Lo maneja bien. El problema es que no tiene el mismo Sistema que usa
SUNARP. Y las inmatriculaciones de terrenos tienen que pasar por COFOPRI antes de
llegar a los Registros Pablicos. En estos casos, es comin encontrar problemas de

superposiciones y otros.
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GRAFICO N° 10

¢Como lograr efectividad en la labor del Registro de
Predios?

Dando solucién a las
discrepanciasenel [l 2
catastro

Que todos usen el mismo
Sistema de Catastro

A Abogados

Que haya un ente rector

en Catastro 3 Abogados

0 10 20 30 40 50

INTERPRETACION: Los abogados han identificado las dificultades, y por

consiguiente, concluyen que se lograrad efectividad en la labor del Registro de
Predios si todos usan el mismo Sistema de Catastro. En otras palabras, un Sistema

Unico de Catastro.

e ESTUDIO DE CAMPO:

En el mes de Enero del afio 2017, se visitd la Oficina Registral de Chiclayo. En dicha visita se
logrd, con mucho esfuerzo, una entrevista con el Jefe del area de Catastro de dicha Zona
Registral (Zona Registral N° Il), quien dio a conocer que, en efecto, de los titulos que se
presentan en un mes calendario, solicitando inscripciones en el Registro de Predios, ya sea por

inmatriculacion, rectificacion de &rea y linderos, Prescripcion Adquisitiva, entre otros; en un
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gran porcentaje se advierten superposiciones, fallas en las coordenadas de los planos, errores
por las entidades que visan los planos, omisiones en los datos técnicos, que obligan a los
técnicos de catastro y, por ende, a los registradores, a observar los Titulos. De las
Observaciones realizadas, un porcentaje bajo (que el jefe de Catastro calcula aproximadamente
del 40%) es el que procede a subsanar las observaciones y lograr inscribir con el mismo Titulo
presentado. La gran parte, lamentablemente, tiene que esperar mucho tiempo para lograr
corregir los datos técnicos de sus documentos con los respectivos entes generadores de catastro

o instituciones que han visado su documentacion.

Significa, en consecuencia, que la mayoria de titulos que no pueden ser subsanados, producen
un estado de confusion en la seguridad juridica que el Registro otorga a sus propiedades. Estas
demoras que perjudican en el tiempo, dinero y oportunidad de las personas no hacen mas que

imposibilitar la entrada en la esfera de seguridad que ofrece el Registro.

4.2.  Analisis de Resultados y triangulacion:

Analizando los datos obtenidos en las encuestas a expertos, la observacion en las oficinas

registrales, el marco legal y los fundamentos teéricos se logré determinar que:

Los Objetivos del Sistema que se propone, los contenidos, y el Nivel de Operatividad del
Sistema, que son los Indicadores de la Variable 1, conducen a la mejora en el proceso de
inscripcion de predios, y de paso, terminan con el problema de los manejos de distintos

Sistemas que utilizan las entidades generadoras de Catastro en el Peru.
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El Sistema de Catastro Unico va a dar como resultado la celeridad en la inscripcion de Titulos,
y un alto nivel de productividad en la calificacion, que constituyen los Indicadores de la

Variable 2.

En términos generales, las distintas Oficinas Registrales a lo largo y ancho del Perd que han
recibido solicitudes de inscripcion de titulos referidos al saneamiento e inscripcion de sus
predios y/o derechos que sobre estos recaen, han tenido obstaculos principalmente con las areas

de catastro de los Registros Publicos.

Para lograr la inscripcion registral deben pasar, primero, ya sea por una emision, o aprobacién
y visacion de documentos técnicos a través de COFOPRI, SBN o de las Municipalidades
respectivas. Estas entidades trabajan con un Sistema de Catastro que no es el mismo que el que
utiliza SUNARP. Y aqui comienzan los problemas, porque ocurre que al momento de la
calificacién registral, el area de Catastro de Registros y/o el Registrador advierte que se

presentan superposiciones o desfase en las coordenadas con el predio o sus colindantes.

Solucionar estos problemas no siempre es sencillo y mucho menos facil. Muchos casos

terminan en el Poder Judicial, para que sea el juez quien dirima el mejor derecho.

Hay quienes afirman, como Hernando de Soto®?, que “otro importante error de concepto es que

los activos inmobiliarios no pueden ser legalmente inscritos si no han sido medidos, mapeados

52 De Soto, Hernando.- “El Misterio del Capital”. Editorial Sudamericana, 2000.
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y registrados con tecnologias informativa geomantica de punta (...) Nada de esto cuestiona la
vital importancia de los sistemas de punta en computacion e informatica geogréafica con que
los gobiernos intentan abrir a los pobres las puertas del sistema de propiedad formal. Pero si
implica que la subcapitalizacion, la posesion informal y la vivienda ilegal del mundo no
occidental no se deben a una falta de tecnologia avanzada en informacidén y mapeo”

Hernando De Soto se esta refiriendo al “sistema de catastro”. Para €I, lo importante es titular y
darle asi, a los pobres principalmente, la herramienta para coadyuvar a su desarrollo. Esta es
una opinién muy respetable proviniendo de un economista con reconocimiento internacional.
Pero ese titulo debe inscribirse en los Registros Publicos, para darle confiabilidad primero y
seguridad juridica después. Y sin un sistema Unico de catastro, lo que le estariamos dando a los
pobres es un titulo otorgado por municipalidades o ministerio de vivienda, pero que es probable
que muchos no puedan acceder a la inscripcion en los Registros Publicos, por presentar
problemas de superposiciones u otros derivados de discrepancias en el catastro. Esto va a

angustiar mas en el intento por acreditar propiedad.

Cuando en el Per( se cuente con un Sistema Unico de Catastro, se acabaré con el problema de
las superposiciones y las demoras en las que uno incurre. Al realizar esta tesis, se pudo
corroborar que el dia que se tenga un Gnico sistema de catastro para todas las entidades, los
Registros Puablicos seran un ejemplo de servicio eficiente y eficaz al publico. Y los
Registradores, los profesionales que se esfuerzan por trabajar con esmero para que la
colectividad pueda inscribir sus derechos, en general, y los derechos sobre inmuebles, en
particular, finalmente podrén trabajar con efectividad; es decir, reuniendo eficiencia y eficacia.
Finalmente, se corrobora, con las hipdtesis y las Variables, que la propuesta que contiene el
presente trabajo es la solucion al problema de las superposiciones de predios y su consiguiente

retraso en la inscripcion registral.
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4.3. Discusién de Resultados:

Luego de minuciosa busqueda, se advierte que, salvo la obra de Angélica Maria Portillo
Flores, no hay mas trabajos de investigacion especificos sobre la necesidad de tener un Unico
Sistema de Catastro. Hay varios trabajos sobre Catastro en general, pero muy poco sobre el
Catastro y su aplicacion en el Registro Publico, en particular. Lo Gnico que existe, ademas de
pronunciamientos del Consejo Nacional de Catastro, asi como la opinién de abogados que se
especializan en Derecho Registral, y que han sido encuestados en este Trabajo, es la obra de
Anggélica Maria Portillo Flores, “El Catastro en el Perti. Estudio tedrico, juridico y de gestion”,
asi como “El Registro de Predios y su Relacion con el Catastro: Avances y desafios”, en donde
Portillo Flores sostiene que la integracion catastro — registro es uno de los pilares para la

modernizacion de los Registros Publicos. Y es importante para la inclusién social.

La doctora Portillo, con estudios de especializacion en Catastro, considerada una autoridad en
la materia, expresa que el catastro debe ser unificado en el Per(. Esta es la idea base tomada
en el presente trabajo de investigacion, pero se agrega una contribucién, en el sentido de que
se plantea una alternativa ante la dificultad de las entidades generadoras de catastro, de
alinearse en la unificacion, por los altos costos que tienen que enfrentar y que se encuentra
fuera de sus posibilidades econdmicas. La alternativa es la Propuesta que se plantea en este
Trabajo, acerca de establecer que SUNARP debe ser la entidad responsable del catastro a nivel

nacional.

En Colombia hay una sola entidad, el Instituto Agustin Codazzi, que es la responsable de

generar catastro, asi como de actualizarlo permanentemente. Por tal razon, es la entidad que
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tiene que prestar el servicio de informacion y asesoria a todos los que requieren de informacion

catastral.

En el vecino pais colombiano, en Bogota, Medellin, Antioquia y Cali no tienen problemas con
las superposiciones, porque al haber una sola entidad responsable del catastro, en la practica
funciona un Unico Sistema de Catastro.

Se advierte, sin embargo, que por muchos afios en Colombia no se podia trabajar el catastro
principalmente rural, porque la guerrilla de las FARC estaba concentrada en lugares alejados

de la capital, e impedian que se desarrollara trabajo alguno.

En el Perl, el Consejo Nacional del Catastro hace grandes esfuerzos por uniformizar el
Sistema. Pero se parte del principio de uniformizar, lo que resulta sumamente dificil por los
costos dinerarios que significa la adquisicion de nuevos equipos, la instalacion y la capacitacién
para los operadores. Hay muchas entidades, como los municipios, por ejemplo, que no pueden

sufragar tales gastos, porgue el costo esta fuera del alcance de sus posibilidades.

Los abogados especializados en Derecho Registral han sido unanimes en su apreciacion: El
Per( debe contar con un Sistema Unico de Catastro. Si se continuara sin tener esta valiosa
herramienta, de poco valdrian los esfuerzos que hace el Consejo Nacional del Catastro para
uniformizar el trabajo. El problema subsistiria y la institucién de los Registros Publicos,
principalmente, seguiria siendo poco efectiva en la opinién de los usuarios. Opinidn
equivocada, por cierto, pues el problema no lo originan los registradores que solo realizan a

cabalidad y con profesionalismo su trabajo de calificacion registral.

Resulta importante destacar la innumerable cantidad de problemas por ejemplo de
superposiciones de predios, producto de: (i) la falta de implementacion de informacion del area
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de catastro en el momento de la inscripcion, y (ii) la falta de interconexién de informacidn entre
entidades competentes con el &rea de Catastro de la SUNARP para dar a conocer y manejar
una sola informacion. Un ejemplo claro de ello lo son las tierras que el Ministerio de
Agricultura y Riego ha otorgado a beneficiarios de proyectos agrarios en tierras eriazas, y que
hoy reclaman por no poder convertir su posesion en propiedad al habérseles entregado terrenos
superpuestos con propiedades de terceros. Otro ejemplo es el de la eterna espera de los
pobladores de Asentamientos Humanos que no pueden formalizar su posesion en propiedad,
gue se encuentran esperando las acciones de COFOPRI para eliminar la superposicion con

terceros para proceder a la entrega de Titulos.

Para el usuario, para la opinion publica, que no entiende de Sistema Unico de Catastro, quien
lleva la mayor parte de responsabilidad en la no inscripcion registral de sus solicitudes
relacionadas con sus predios, es el Registro Publico. A mayor abundamiento, ni siquiera
Registros Publicos como institucion, sino el Registrador Publico, que asi resultaria ser un
profesional incompetente, inflexible, que es el “malo de la pelicula” por no inscribir los

derechos del propietario.

Sin duda alguna, los problemas de superposiciones que ya existen tendran que seguir el
procedimiento administrativo de cierre de partidas registrales o incluso, via judicial. Sin
embargo, si algo quedd claro de la idea del Sistema Unico de Catastro es que, desde el dia en
que se implemente, desde ese dia se dejaran de producir las superposiciones. Dejaran de
solicitarse 0 aprobarse nuevas coordenadas o datos técnicos por discrepancias entre la
informacién de las entidades generadoras de Catastro y la informacion de la SUNARP. Desde
ese dia, podremos decir que existira un desarrollo y paz en la sociedad al tener uno de sus
pilares principales que como base existe, como lo es la debida proteccion al derecho de
propiedad.
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En el presente afio, el desarrollo del accionar del Consejo Nacional del Catastro es alentador.
Se ha logrado, hasta el momento, crear conciencia de la necesidad de unificar el Sistema
catastral. Ahora lo que se requiere es el empuje final y decisivo. Que no quede en buenas
intenciones. Asimismo, la mayoria de los gobiernos locales y regionales que no tienen tan
implementadas sus Bases Gréaficas de catastro a nivel nacional, deben ser los primeros en
alinearse respecto al Sistema Unico de Catastro, para asi poder estar alimentadas con la misma
y Unica informacion gue la que contarian todas las instituciones. Debe ser tarea y una de las
funciones principales del Consejo Nacional del Catastro el sensibilizar y lograr el apoyo

econdmico para que se pueda uniformizar el Sistema y brindarlo a todos los entes competentes.

Cabria considerar la Propuesta del presente trabajo, en el sentido de que exista, como en
Colombia, una sola entidad responsable del catastro a nivel nacional. De este modo, se
cumpliria el objetivo del Consejo Nacional del Catastro de uniformizar el Sistema. Ese
uniformizar pasa por otorgarle a SUNARP la responsabilidad del catastro a nivel nacional. En

este sentido, los abogados entrevistados se han pronunciado por la viabilidad de la Propuesta.

El objetivo finalmente sera conseguido: el Registrador Publico podra desarrollar su labor con

efectividad, lo que conlleva tener celeridad en las inscripciones y alto nivel de productividad

en las calificaciones; es decir, ser eficiente y eficaz.
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5.1

CAPITULO V: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones:

Para lograr la efectividad en el trabajo, la solucién pasa porque en el pais se emplee un
Sistema Unico de Catastro. Asi lo consideran los profesionales del Derecho que en su
guehacer laboral cotidiano encuentran muchas dificultades para inscribir en el Registro
de Predios propiedades de sus clientes. Y cuando se analiza el motivo de los problemas,

casi siempre esté presente el uso de sistemas catastrales distintos.

La Ley N° 28294 establece que la finalidad del Sistema Nacional Integrado de
Informacién Catastral es la de regular la integracién y unificacion de los estandares,
nomenclatura y procesos técnicos de las diferentes entidades generadoras de catastro en
el pais. La ley habla de unificar y eso equivale a uniformar. Pero tal parece que llegar a

la unificacion es sumamente dificil y la principal dificultad esta en el aspecto econémico.

Al funcionar un Unico Sistema de Catastro se logra la celeridad en la inscripcion de
titulos y mejora el nivel de productividad en la calificacion de los mismos por los

responsables de cada area.

Ante la conclusion que antecede, hay una alternativa viable: Que se establezca una sola
entidad responsable del catastro a nivel nacional. Esta entidad proporcionaria a todas las
demas la informacion catastral que necesitan. Y la Gnica entidad que tiene los recursos

economicos para ello, ademas de la experiencia en el manejo del catastro, es SUNARP.

87



5. Lainscripcion de la propiedad y/o de sus derechos brinda proteccion y seguridad juridica
a los propietarios. El dia en que las personas puedan acceder a tener derechos de
propiedad claros, accesibles a su inscripcion, y adecuados sistemas inmobiliarios, sera
el diaen el que el Estado otorgue a todas las personas un espacio seguro para el desarrollo

de sus actividades.

5.2. Recomendaciones:

1. Debe reformularse los objetivos del Sistema Nacional Integrado de Catastro. Debe
entenderse no s6lo como Sistema Integrado sino principalmente como Sistema Unico.
Porque sélo cuando en el pais exista un Sistema Unico de Catastro, los Registros
Publicos lograran la efectividad en los resultados, lo que conlleva la eficacia y la
eficiencia en la labor; es decir, la celeridad en la inscripcién, y altos niveles de

productividad.

2. Se debe implementar una red catastral, contando con el servicio de informacion
unificada y gratuita entre entidades. El resultado seré el mismo que se persigue: El pais

usara un Unico Sistema de Catastro.

3. Se debe conseguir el financiamiento econémico necesario para la implementacién de un
Unico Sistema de Catastro. Lo ideal seria que el gobierno peruano avale el Programa de
implementacion o consiga una linea de crédito del Banco Mundial, del Banco
Interamericano de Desarrollo, o cualquier otra entidad afin para la implementacion para

todas las entidades generadoras de catastro a nivel nacional sin excepcion.
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4. Laimplementacion del Sistema Unico de Catastro debe ademas de ver por la adquisicion
de los equipos y/o software; contemplar la capacitacion. La capacitacion debe ser
realizada por expertos y para todas las entidades generadoras de catastro, con la finalidad

de que todas las entidades estén interconectadas y en igualdad de condiciones.
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“PROPUESTA DE UN SISTEMA DE CATASTRO UNICO Y LA EFECTIVIDAD EN

LA INSCRIPCION REGISTRAL EN EL PERU”

La Propuesta es sin duda, un tema de interés nacional. Ello es asi, porque los derechos sobre la
propiedad de un bien inmueble son de suma importancia en nuestra sociedad, por ser parte

integrante del desarrollo econdmico del pais.

El Objetivo es dar solucion a la falta de efectividad en la inscripcion registral en el Perd,
cuando se trata de predios con problemas de superposiciones u otros, derivados del uso de

Sistemas distintos de catastro que tienen las instituciones que en el Per( generan catastro.

PROCEDIMIENTO

La pregunta inevitable es: ;como seria el procedimiento para implantar en el Perd un

Sistema de Catastro Unico?

Las entidades generadoras de catastro deben conseguir el financiamiento econémico necesario.
Como es probable que unas consigan el financiamiento y otras no, la situacién ideal seria que
el gobierno peruano avale el Programa de Implementacion de un Sistema Unico de Catastro, y
consiga una linea de crédito del Banco Mundial, o del Banco Interamericano de Desarrollo, o
de cualquier otra entidad afin, y las entidades interesadas soliciten ser incluidas en el citado

Programa.

En este contexto, la adquisicién de los equipos seria centralizada; es decir, hecha por una sola

entidad del gobierno nacional, lo que permitiria reducir costos.

97



3.

La adquisicion de los equipos debe contemplar la instalacion y la capacitacion. De esta forma,

todos estarian en igualdad de condiciones técnicas.

La capacitacion es un paso esencial, de suma importancia. Debe ser realizada por expertos

reconocidos, y para todos, sin excepcion.

De no ser posible que el Gobierno peruano solucione en forma directa el financiamiento, la
solucion esta en que solo SUNARP sea la entidad responsable del catastro en el Perd, y que,
por tal motivo, preste el servicio de brindar informacion catastral a todas las entidades que lo
necesitan. Ademas, esta solucién seria viable en la medida en que SUNARP tiene ingresos

propios que le permite la renovacion de sus equipos.

Si no se estima que solo SUNARP sea la responsable, queda aun la posibilidad de que, cada
institucion que genera catastro pueda ir implementando su red catastral, en la medida de sus
posibilidades financieras, y mientras la va implementando, cuente con el servicio de

informacion catastral de SUNARP.

No es posible que para algunos ciudadanos sea muy facil registrar la propiedad, mientras que
para otros resulte un problema de dificil y engorrosa solucién, causada por diferencias que se
presentan en el catastro que se maneja en cada Oficina Registral del Perd, y en los entes
generadores de catastro. Como resultado de la diversidad de Sistemas, se presentan

superposiciones de inmuebles, propiedades y/o derechos.

En el Perd, el Informe Técnico Catastral es vinculante para el Registro de Predios. Pero hay
diversidad de catastros: urbano, rural, minero, del Estado, etc. Hay diversidad de cartografias.

Cada entidad tiene su propia cartografia. Hay diversidad de tecnologias, en funcion al
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presupuesto que maneja cada entidad. Hay diversidad de sistemas georeferenciados. Hay
diferentes niveles de avance en materia catastral. Y todo ello produce inseguridad juridica.
Origina que en muchos casos se presente la falta de efectividad en el trabajo del Registrador
Publico de Predios. Lo cual trae como consecuencia, también, la falta de eficacia y de
eficiencia. Ello se traduce en el bajo nivel de productividad en la calificacion registral, y en la

falta de celeridad en la inscripcion.

El problema estd detectado. La coexistencia de diferentes Sistemas de Catastro crea un
engorroso problema que le resulta muy dificil de destrabar al Registrador Publico, quien no
tiene entre sus funciones arreglar las discrepancias en el catastro. Pero si debe plasmar la
realidad fisica en la realidad registral. Y hay que darle las herramientas para que lo haga con

certeza y precision.

El problema se presenta a diario. Y pareciera que todos se han acostumbrado a ello. Pero es
importante averiguar por qué ocurre, en qué consiste exactamente el problema, y si tiene 0 no

solucion.

La solucion existe. Esta pasa por contar en el Perti con un Sistema de Catastro Unico. Todos
los actores involucrados en el quehacer de identificacién predial tienen que usar el mismo
procedimiento y trabajar con la misma tecnologia. La Propuesta, de ser valorada y por lo tanto
materializada, va a solucionar muchos de los problemas que obstaculizan las inscripciones
registrales de predios que por la falta de un Catastro Unico presentan superposiciones u otros

problemas.

Hay quienes consideran que con la dacion de la ley N° 28294, que vincula al Catastro con el

Registro de Predios, se le esta dando importancia al Catastro. Pero no se trata tan sélo de darle
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importancia. Se trata de determinar el problema real y dar una solucién efectiva. Con mayor

razon si el catastro tiene calidad de vinculante con el Registro de Predios.

El Consejo Nacional de Catastro est4 en funciones y viene realizando importante trabajo, sin
duda. Pero todavia esté distante el contar con un Sistema Unico de Catastro. Y es que uniformar
el Sistema requiere de gran inversion de dinero por parte de las instituciones involucradas.
Porque esa uniformidad de Sistema significa adquisicion para renovar por completo todos los

equipos informaticos que estan utilizando las instituciones que generan catastro.

Hay, sin embargo, una alternativa: Que la responsabilidad del catastro a nivel nacional se le dé
a los Registros Publicos, y que sea esta entidad la que preste el servicio de informacion catastral
a todas las entidades que lo necesitan en el pais. Esto permitiria que cada institucion avance en
la implementacion de su red catastral, en la medida de sus posibilidades econdémicas, y cuente
con el servicio de informacidn a través de SUNARP, que se constituiria en la Unica institucion
responsable del catastro en el Per(. El resultado serd el mismo que se persigue: En el pais se

usara un Unico Sistema de Catastro.

Hay que evitar que el Registrador Publico pierda eficacia y eficiencia en sus labores, y que el
Registro Publico como institucion pierda efectividad. Porque el mas perjudicado resulta ser el

usuario que pierde las esperanzas de ver inscrito su derecho de propietario.

Nivel de Operatividad del Sistema

En concordancia con la Propuesta efectuada en el presente Trabajo de Investigacion, y dado
que en la Propuesta se sefiala que la mejor opcion seria que SUNARP sea la entidad

responsable de administrar el catastro a nivel nacional, y preste el servicio de informacion a
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todas las entidades que la requieran, en estas condiciones el Nivel de Operatividad del Sistema
seria sumamente eficiente, y ofreceria todas las garantias de seguridad juridica que es
indispensable cuando se trata de informacion catastral.

Por todo ello la Propuesta de un Sistema de Catastro Unico es un gran aporte que la presente

Investigacion ofrece, con miras al mejoramiento del servicio registral, lo que va a redundar en

beneficio de todos en general.
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“INSTRUMENTO”

Pregunta 1.- De cada 10 Titulos, ;con gqué frecuencia encuentra
roblemas para inscribir por una observacion del area de Catastro?

Problemas engorrosos, de dificil solucidén .................... )(

Generalmente son predios rurales ..............ccooiiiiiiiiiinnns
Son facilmente levantadas las observaciones ..................

Pregunta 2.- ; A qué se debe que se presenten problemas relacionados
con el Catastro?

Discrepancia de coordenadas/linderos .........................

Catastro no tiene informacién grafica .............cco 00

Desfase por cambio de sistema de coordenadas ...........
SUPErPOSICIONES .. e e

Manejo de distinto tipo de informacién .................oe... >

Pregunta 3.- ;Tiene el Sistema de Catastro empleado por SUNARP

similitud con el Sistema de Catastro empleado por otras
instituciones?

No r.><

Algunos coinciden ..o, e

NG LSS BEEEERE ccoomers: = 5 comemoe s = 5 2 somsmmm 1 351 8 8 s ovmmm—y .

Pregunta 4.-; Considera importante que los Sistemas de Catastro
coincidan?

Si. Es de primordial importancia ........................... ><
Mo le parece importante .........o o e

Pregunta 5.- ; Qué opina de la Propuesta de un Sistema de Catastro
Unico?

Muy buana propuesta ........cccoviiimiiiisieisi i s sene ><

Es una propuesta de dificil realizacion .......................
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Pregunta 6: ; Considera viable la Propuesta de un Sistema Unico de
Catastro?

-

NO cicncoassmmssesinr s s e s F s s e s

Pregunta 7.- ; Cree usted que todo el pais debiera ser catastrado?

S oo e et e et e e >

Prequnta 8: ; Qué sugiere para solucionar los problemas derivados

de las deficiencias en el catastro?

Uniformidad en el sistema de catastro ..................... ><

Que funcione el Consejo Nacional del Catastro ............

Pregunta 9.- ; Considera usted que SUNARP debiera ser la entidad

responsable del catastro a nivel nacional?

Si. SUNARP maneja bien sus areas de catastro ..............
COFOPRI también maneja bien el catastro ...................

Todos deben tener su propio Sistema Unificado ><

Pregunta 10.- ; Como lograr efectividad en la labor del Registro de

Predios?

Dando solucidén a las discrepancias en el catastro ............

Que todos usen el mismo Sistema de Catastro .............. ><

Que haya un ente rector en Catastro .............ecocivvinnnnnn.
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REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
REGISTRO DE PREDIOS

CERTIFICADO DE BUSQUEDA CATASTRAL

El funcionario que suscribe, CERTIFICA:

1. DESCRIPCION DEL INMUEBLE
INMUEBLE: PREDIO DENOMINADO YURAHUI DISTRITO DE CAYARANI, PROVINCIA DE CONDESUY0S
DEPARTAMENTO DE AREQUOPA
Area: 3677.5506 HAS
PERIMETRO:23304.38ML.

ll. DOCUMENTACION TECNICA DISPONIBLE
Plano de Localizacién y Ubicacion,

Plano Perimétrico,

Memoria Descriptiva,

lil.- ANALISIS Y CONCLUSION

-~ EVALUACION TECNICA

2.1.- Aspectos de Caracter Técnico Registral
Segiin informacién técnica proporcionada por el interesado, el drea materia de busqueda cuenta con un
drea considerable de 3,677.5506 Has. Cabe sefalar que la Base Grifica Registral de esta Oficina no
cuenta con informaci6n catastral de ese sector, por lo que el informe técnico serd parcial y no
categorico, debido a que los datos de coordenadas se cotejaran con solo dos capas de la Base Grafica
Registral: Matriz Total y Comunidades Campesinas.

De éste estudio ha resultado que el drea materia de bisqueda, se encuentra ubicado parcialmente sobre
los predios inscritos en la Partidas: N°1099258 6 Ficha 55078, N°4005191 6 Ficha 919921 del
Registros de Predios. Se adjunta Grafico (Anexo 01).

Asimismo se informa que el 4rea materia de biisqueda, se encuentra ubicado sobre el 4rea natural
protegida de la Sub Cuenca de Cotahuasi.

Se informa para los fines convenientes:

Que segin Carta Nacional CN-358, Esc. 1: 100000 el poligono en consulta se encuentra ubicado sobre
Quebradas y Lagunas, por lo que el interesado se servird tener en consideracién las limitaciones y
restricciones que establece la ley al respecto.

2.2.- Aspectos de Cardcter Técnico Operativo

Se informa que los datos técnicos de la documentacién presentada guardan relacién entre si.

3. - CONCLUSIONES.

Respecto de la evaluacién Técnico Registral el 4rea materia de biisqueda, ubicado parcialmente sobre
los predios inscritos en la Partidas: N °1099258, N°4005191 del Registros de Predios (Oficina Registral
de Aplao) y desde el punto de vista Técnico Operativo la documentacién presentada guardan relacién
entre si.

Es cuanto se debe informar a usted, para su conocimiento y demés fines.

Atentamente.
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AL TIEMPO DE SU EXPEDICION, ART. 140° DEL T.U.0. DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS APROBADO POR RESCLUCION N°
126-2012-SUNARP-SN,

La autenticidad del presente documanto podré verificarse en la pagina web http:/en| unarp.gob.p esoffrmTitulos faces, en el plazo de 30 dias calendario contados
desde su emision,
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REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
REGISTRO DE PREDIOS

CERTIFICADO DE BUSQUEDA CATASTRAL

El funcionario que suscribs, CERTIFICA:

I. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

INMUEBLE: PREDIO DENOMINADO EL SALTO DISTRITO DE CAYARANI PROVINCIA DE CONDESUYOS
DEPARTAMENTO DE AREQUIPA:

Area: 2804.8084 HAS

PERIMETRO: 23342.57ML.

Il. DOCUMENTACION TECNICA DISPONIBLE
Plano de Localizacién y Ubicacion,

Plano Perimétrico,

Memoria Descriptiva,

lil.- ANALISIS Y CONCLUSION

-~ EVALUACION TECNICA

2.1.- Aspectos de Caracter Técnico Registral

Segiin informaci6n técnica proporcionada por el interesado, el drea materia de bisqueda cuenta con un
drea considerable de 2,804.8084 Has. Cabe sefialar que la Base Grafica Registral de esta Oficina no
cuenta con informacion catastral de ese sector, por lo que el informe técnico ser4 parcial y no
categ6rico, debido a que los datos de coordenadas se cotejaran con sélo dos capas de la Base Grifica
Registral: Matriz Total y Comunidades Campesinas.

De éste estudio ha resultado que el 4rea materia de busqueda por la descripcién de colindantes se
encuentra dentro del predio inscrito en la partida N°1099258 6 Ficha 55078 Registro de Predios sin
embargo revisado su respectivo legajo no se encontré plano perimétrico ni la suficiente documentacién
técnica para determinar fehacientemente los linderos de dicha propiedad y de las éreas excluidas, por lo
que desde el punto de vista técnico no es posible determinar, si el drea materia de consulta se encuentra
dentro o parcialmente dentro por el predio inscrito en la partida 1099258 del Registro de Predios.
Asimismo el predio materia de trdmite se encuentra parcialmente sobre los predios inscritos en las
Partidas: N°4000141 6 Ficha 55162, N°12021209 del Registros de Predios. Se adjunta Grafico.
Igualmente se informa que el drea materia de bisqueda, se encuentra ubicado sobre el 4rea natural
protegida de la Sub Cuenca de Cotahuasi.

Se informa para los fines convenientes:

Que segtin Carta Nacional CN-35S, Esc. 1: 100000 el poligono en consulta se encuentra ubicado sobre
Quebradas y Lagunas, por lo que el interesado de ser el caso, se servird tener en consideracién las
limitaciones y restricciones que establece la'ley al respecto.

2.2.- Aspectos de Caricter Técnico Operativo

Se informa que los datos técnicos de la documentacién presentada guardan relacién entre si.

3. - CONCLUSIONES.
Respecto de la evaluacién Técnico Registral y desde el punto de vista Técnico Operativo la
documentacién presentada guardan relacién entre sf.

LOS CERTIFICADOS QUE EXTIENDEN LAS OFICINAS REGISTRALES ACREDITAN LA EXISTENCIA O INEXISTENCIA DE INSCRIPCIONES O ANOTACIONES EN EL REGISTRO
AL TIEMPO DE SU EXPEDICION, ART. 140° DEL T.U.0. DEL. REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS APROBADO POR RESOLUCION N°
126-2012-SUNARP-SN.
La ici del presente podré veri en la pagina ‘web :fenli unarp.gob. Titulos faces, en el plazo de 30 dias calendario contados
desde su emision.
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Es cuanto se debe informar a usted, para su conocimiento y demés fines.
Atentamente.

Arq. MARIA LUISA OJEDA PINO
Técnico en Catastro
Zona Registral N° XII Sede Arequipa

IV.- OBSERVACIONES
Ninguno.

Asi consta en el INFORME TECNICO N° 3696-2017 ZR Xil OC-BC

N° de Fojas del Certificado : ****q

Derechos Pagados  : S/. #6500 N° Cuenta/N° Recibo : 2017-C265-0001 1774-21/04/2017
Mayor Derecho 1 §f. ¥R 00 N° Cuenta/N° Recibo : *+eeex

Total de Derechos  : SJ. **+g5 00

Verificado y expedido por LUZ GRACIELA CAS - PACHECO VERA, ABOGADO CERTIFICADOR de la Oficina
Registral de AREQUIPA, a las 10:11:17 horas del 09 de Junio del 2017.

LOS CERTIFICADOS QUE EXTIENDEN LAS OFICINAS REGISTRALES ACREDITAN LA EXISTENCIA O INEXISTENCIA DE INSCRIPCIONES O ANOTACIONES EN EL REGISTRO
AL TIEMPO DE SU EXPEDICION, ART. 140° DEL T.U.O. DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS APROBADO POR RESOLUCION N°
126-2012-SUNARP-SN.
La ici del presente nodré veri en la pagina web http://enlinea.sunarp.gob. Titulos faces, en el plazo de 30 dias calendario contados
desde su emisién.
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ZONA REGISTRAL N° XII - SEDE AREQUIPA Publicidad N° 6537656
Oficina Registral de AREQUIPA 06/10/2017 13:25:23

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
REGISTRO DE PREDIOS

CERTIFICADO DE BUSQUEDA CATASTRAL

El funcionario que suscribe, CERTIFICA:

1. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

INMUEBLE: con datos proporcionados por el usuario: PREDIO SORACOCHA - HUISCA HUISCA , UBICADO
EN EL DISTRITO DE CAYARANI, PROVINCIA DE CODESUYOS Y DEPARTAMENTO DE AREQUIPA.
Area: 754.6245 HAS.

Perimetro: 12,774.4178 ML.

1. DOCUMENTACION TECNICA DISPONIBLE L
Plano de Localizacién y Ubicacion,

Plano Perimétrico,

Memoria Descriptiva,

lil.- ANALISIS Y CONCLUSION
2.- EVALUACION TECNICA

En aplicacion del Memorandum Circular N°003-2016-SUNARP-DTR/SCT y a efectos de dar
atencion al servicio solicitado, el poligono en consulta presentado con Datum WGS84 se
re-proyectara al Datum PSADS56, con utilizaciéon del software ArcGIS version 10.3.1.4959
(transformaciéon con ecuacion N° 8), se deja constancia que mientras no se establezca de
forma oficial los parametros de conversion por el IGN, la consultas se realizan sobre la base
de predios actualizados en la Base Grafica con Datum PSAD56, informando que la presente
transformacién se realiza a fin de poder dar atencion al usuario, hasta que la Sub-Direccién
de Catastro Registral de la SUNARP en su momento remita las directivas y lineamientos a
nivel nacional sobre el tema.

2.1. - Aspectos de Caracter técnico

* Del Ingreso de datos del cuadro de coordenadas con Datum PSAD56, se informa que por la
ubicaciéon, magnitud del drea en consulta y al no contar con informacién catastral registral
completa del distrito indicado por el interesado, no es posible determinar en forma categoria la
situacion de la consulta con respecto a la totalidad predios inscritos, debido a que la base Grafica
Registral (BGR) de esta Oficina de Catastro se encuentra en proceso de actualizacién,
informando que el poligono consultado con un &rea de 754.6246 Has, a la fecha se encuentra
parcialmente sobre las partidas N° 12023524 con un area de afectacion de 5.6506 Has
aproximadamente y la Partida N° 12023523 con un area de afectacion de 39.0747 Has
aproximadamente actualizada en la Base Grafica Registral (BGR). Se adjunta grafico
referencial.

¢ Se hace notar que segtn Carta Nacional CN-30R y 31R, el area en consulta, se encuentra sobre
rio, laguna, quebrada y caminos, lo que en su momento se servird tener en cuenta las
restricciones de ley segun sea el caso.

¢ Se informa que la consulta se ha realizado a nombre del interesado y con la informacion

LOS CERTIFICADOS QUE EXTIENDEN LAS OFICINAS REGISTRALES ACREDITAN LA EXISTENCIA O INEXISTENCIA DE INSCRIPCIONES O ANOTACIONES EN EL REGISTRO
AL TIEMPO DE SU EXPEDICION, ART. 140° DEL T.U.O. DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS APROBADO POR RESOLUCION N°
126-2012-SUNARP-SN.

La autenticidad del presente documento podra verificarse en la pagina web http:/fenlinea.sunarp.gob. \Titulos.faces, en el plazo de 30 dias calendario contados
desde su emisién.
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consignada en la documentacién presentada, se deja constancia que el interesado algunos
segmentos solo consigna como colindantes Terrenos Eriazos del Estado.

¢ Respecto de la informacion técnica consignada en la documentacion presentada se informa que
guardan relacién entre si.
3. - CONCLUSIONES

Desde el punto de vista técnico el area en consultaa /a fecha se encuentra
parcialmente sobre las partidas N° 12023524 y N° 12023523, en relacion a los datos
técnicos se informa que guardan relacion entre si.

* Nota: No se descarta la posible existencia de otros predios inscritos por estar en
proceso de actualizaciéon de la BGR.

Es cuanto se debe informar a Ud., para su conocimiento y de més fines.

Atentamente.
ARQ. CHRISTIAN MURGUIA VELASQUEZ

IV.- OBSERVACIONES
Ninguno.

Asi consta en el INFORME TECNICO N° 6787-2017-Z.R.N° XII/OC-BC

N° de Fojas del Certificado : *****{

Derechos Pagados : S/ 65.00 N° Cuenta/N° Recibo : 2017-C260-00021572-06/10/2017
Total de Derechos  : S/ 65.00

Verificado y expedido por MARCIA ALEXANDRA CAS - VICENTE CASTRO, ABOGADO CERTIFICADOR de la
Oficina Registral de AREQUIPA, a las 18:27:43 horas del 19 de Octubre del 2017.

LOS CERTIFICADOS QUE EXTIENDEN LAS OFICINAS REGISTRALES ACREDITAN LA EXISTENCIA O INEXISTENCIA DE INSCRIPCIONES O ANOTACIONES EN EL REGISTRO
AL TIEMPO DE SU EXPEDICION, ART. 140° DEL T.U.O. DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS APROBADO POR RESOLUCION N°
126-2012-SUNARP-SN.

La autenticidad del presente documento podra verificarse en la pagina web ¥ i sunarp.gob. Titulos.faces, en el plazo de 30 dias calendario contados
desde su emisién.
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