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RESUMEN 

 

La presente investigación se centra en identificar los efectos del carácter vinculante de los 

informes técnicos, emitidos por el área de Bases Gráficas Registrales de la Sunarp, en la 

calificación de títulos efectuada por las instancias registrales, a través de la verificación de la 

incidencia de apelaciones de denegatorias de inscripción en los casos que se ha cuestionado el 

contenido del informe técnico y aquellos en los que no se ha cuestionado, de manera que a partir 

de ahí identifiquemos, en primer lugar la forma en que se efectúa la emisión de los informes 

técnicos (aspectos formales y sustanciales) y a su vez la forma en que su contenido es 

incorporado en el pronunciamiento emitido por el registrador. 

 

Así, la importancia del problema objeto de estudio tiene diferentes aristas. En términos 

generales, permite verificar cuáles son los obstáculos que impiden el acceso al registro de las 

solicitudes de inscripción y a su vez indagar profundizando en aquellas limitaciones que 

presenta el propio sistema registral peruano, cuando se realiza la calificación de aquellos títulos 

que buscan la incorporación de un predio al registro, así como los que pretendan la modificación 

de los ya inscritos.  

 

Por otro lado, desde el punto de vista del administrado, se busca fortalecer los alcances del 

principio de predictibilidad, facilitando la aplicación de las herramientas legales vigentes y con 

ayuda de los criterios jurisprudenciales vinculantes; a fin de superar aquellos obstáculos que no 

representen impedimento para las inscripciones solicitadas, de manera que logren el acceso al 

registro de sus solicitudes de inscripción y materialicen el cumplimiento de lo peticionado a 

través de la extensión del asiento de inscripción. 

 

La presente investigación constituye una teoría fundamentada, pues el proceso de investigación 

no ha sido lineal, construyéndose y nutriéndose en base a los hallazgos encontrados producto 

de la misma. Asimismo, en cuanto al modelo empleado, se consideraron: inductivo, analítico – 

sintético y el método mixto (cualitativo y cuantitativo), haciendo uso de la técnica de la 

observación, a través del uso de la ficha documental, elaborada específicamente para el análisis 

de las unidades de estudio. A su vez, las unidades de estudio se encuentran comprendidas por 

las resoluciones emitidas por el Tribunal Registral y los informes técnicos emitidos en el 

proceso de calificación de los títulos impugnados.  

 



Las resoluciones seleccionadas para el presente estudio corresponden únicamente a aquellas 

que resuelvan apelaciones de solicitudes de inscripción de actos que impliquen la incorporación 

de un predio al registro y los que modifiquen aquellos que ya obran inscritos, de manera que no 

todas las resoluciones fueron objeto de análisis para el presente trabajo. Posteriormente se 

realizó una nueva selección, pues no todas las resoluciones resultaban de utilidad para el 

análisis, agrupando las mismas de la siguiente manera: i) Cuestiona el informe técnico, ii) No 

cuestiona el informe técnico, iii) Sin pronunciamiento sobre el fondo, iii) no hay informe 

técnico; y, iv) No hay pronunciamiento sobre el fondo, habiendo analizado un universo de 379 

resoluciones correspondientes únicamente a los dos primeros grupos mencionados. 

 

Tales resoluciones fueron obtenidas a través de la consulta efectuada en la plataforma de 

consulta de resoluciones del tribunal registral, en la página web de Sunarp, donde se obtiene la 

información por búsqueda avanzada, con diversos filtros que permite la obtención de la 

información conforme al tipo de registro, la sala que emitió el pronunciamiento, el acto 

solicitado, entre otros filtros. 

 

Los resultados obtenidos luego del análisis de las unidades de estudio nos han evidenciado 

cuáles son los efectos de los informes técnicos en la calificación registral efectuada por las 

instancias registrales, mostrando que existen diversas limitaciones en la calificación registral, 

como consecuencia de la emisión del informe técnico, los que constituyen efectos negativos, 

pero también hay compromiso de superar los obstáculos que se presentan, a través de la 

implementación de diversas normas que coadyuvan al análisis e interpretación del contenido de 

los informes técnicos, así como precedentes de observancia obligatoria, acuerdos plenarios y 

criterios jurisprudenciales que buscan superar las limitaciones de la ausencia de un catastro 

unificado y optimizar el uso de la información existente en la base gráfica, constituyendo un 

efecto positivo de resiliencia. 

 

Finalmente, consideramos que a pesar de la vigencia de la Ley N° 28294, que creó el Sistema 

Nacional Integrado de Catastro y su vinculación con el Registro de Predios, la cual data del año 

2004, son muy pocos los avances que se han obtenido, evidenciando que la falta de un catastro 

unificado es uno de los principales obstáculos que se presentan en la calificación de títulos, 

pues la información que sirve para el análisis por parte del área técnica es limitado, con 

información errada o desfasada, lo cual muestra que existe una preocupante desidia por parte 

de las autoridades para desplegar acciones concretas en pro de la implementación de la referida 



ley que beneficie a los administrados, habiendo transcurrido más de 10 años de la dación de 

esta norma, lo que debe servir como un llamado de atención para nuestras autoridades. 

 

Palabras clave: Catastro, informes técnicos, calificación registral, Base Gráfica Registral, 

Tribunal Registral, Sunarp. 

  



ABSTRACT 

 

This investigation focuses on identifying the effects of the binding nature of the technical 

reports, issued by the Sunarp Registry Graphic Bases area, on the qualification of titles carried 

out by the registry instances, through the verification of the incidence of appeals of refusals of 

registration in cases where the content of the technical report has been questioned and those in 

which it has not been questioned, so that from there we identify, first of all, the way in which 

the issuance of the technical reports (formal and substantial aspects) and in turn the way in 

which its content is incorporated into the pronouncement issued by the registrar. 

 

The importance of the problem under study has different edges. In general terms, it makes it 

possible to verify what are the obstacles that prevent access to the registry of registration 

applications and, in turn, investigate in depth those limitations that the Peruvian registry system 

itself presents, when qualifying those titles that seek the incorporation of a property to the 

registry, as well as those who seek the modification of those already registered. 

 

On the other hand, from the point of view of the company, it seeks to strengthen the scope of 

the principle of predictability, facilitating the application of current legal tools and with the help 

of binding jurisprudential criteria; in order to overcome those obstacles that do not represent an 

impediment for the requested registrations, so that they gain access to the registration of their 

registration requests and materialize the fulfillment of what is requested through the extension 

of the registration entry. 

 

This investigation constitutes a grounded theory, since the investigation process has not been 

linear, being built and nourished based on the findings found as a result of it. Likewise, 

regarding the model used, the following were considered: inductive, analytical-synthetic and 

the mixed method (qualitative and quantitative), making use of the observation technique, 

through the use of the documentary file, elaborated specifically for the analysis of study units. 

In turn, the study units are included in the resolutions issued by the Registry Court and the 

technical reports issued in the qualification process of the contested titles. 

 

The resolutions selected for this study correspond only to those that resolve appeals of requests 

for registration of acts that imply the incorporation of a property to the registry and those that 

modify those that are already registered, so that not all resolutions were analyzed. for the present 



work. Subsequently, a new selection was made, since not all the resolutions were useful for the 

analysis, grouping them as follows: i) Questions the technical report, ii) Does not question the 

technical report, iii) No pronouncement on the merits, iii) there is no technical report; and, iv) 

There is no pronouncement on the merits, having analyzed a universe of 379 resolutions 

corresponding only to the first two groups mentioned. 

 

These resolutions were obtained through the consultation made in the consultation platform for 

resolutions of the registry court, on the Sunarp website, where the information is obtained by 

advanced search, with various filters that allow obtaining the information according to the type 

registration, the room that issued the pronouncement, the act requested, among other filters.  

 

The results obtained after the analysis of the study units have shown us what are the effects of 

the technical reports on the registry qualification carried out by the registry instances, showing 

that there are various limitations in the registry qualification, as a consequence of the issuance 

of the technical report. , which constitute negative effects, but there is also a commitment to 

overcome the obstacles that arise, through the implementation of various standards that 

contribute to the analysis and interpretation of the content of technical reports, as well as 

mandatory compliance precedents, plenary agreements and jurisprudential criteria that seek to 

overcome the limitations of the absence of a unified cadastre and optimize the use of existing 

information in the graphic base, constituting a positive effect of resilience. 

 

Finally, we believe that despite the validity of Law No. 28294, which created the National 

Integrated Cadastre System and its link with the Land Registry, which dates from 2004, very 

little progress has been made. evidencing that the lack of a unified cadastre is one of the main 

obstacles that arise in the qualification of titles, since the information that is used for analysis 

by the technical area is limited, with erroneous or outdated information, which shows that there 

is a worrying negligence on the part of the authorities to deploy concrete actions in favor of the 

implementation of the aforementioned law that benefits the administered, after more than 10 

years have elapsed since the issuance of this norm, which should serve as a call to attention for 

our authorities. 

 

Keywords: Cadastre, technical reports, registry qualification, Registry Graphic Base, Registry 

Court, Sunarp. 
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INTRODUCCIÓN 

 

El presente proyecto de investigación busca identificar los efectos del carácter vinculante de los 

informes técnicos, emitidos por el área de Bases Gráficas Registrales de la Sunarp, en la 

calificación de títulos efectuada por las instancias registrales, a través de la verificación de la 

incidencia de apelaciones de denegatorias de inscripción en los casos que se ha cuestionado el 

contenido del informe técnico y aquellos en los que no se ha cuestionado, de manera que a partir 

de ahí identifiquemos, en primer lugar la forma en que se efectúa la emisión de los informes 

técnicos (aspectos formales y sustanciales) y a su vez la forma en que su contenido es 

incorporado en el pronunciamiento emitido por el registrador, producto del carácter vinculante 

que revisten los referidos informes. 

 

Hemos establecido como objetivo general determinar los efectos del carácter vinculante de los 

informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas Registrales, en la calificación de títulos 

efectuada por las instancias registrales; sin embargo también consideramos importante conocer 

los alcances que deben contener los informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas 

Registrales, identificar los obstáculos existentes en la Base Gráfica Registral y su implicancia 

en la emisión de informes técnicos, determinar la utilidad informe técnico emitido por el área 

de Bases Gráficas para las instancias registrales, en el marco de la calificación registral y 

finalmente analizar la influencia de los precedentes de observancia obligatoria y acuerdos 

plenarios emitidos por el Tribunal Registral, en las respectivas instancias que ejercen la 

calificación registral. 

 

Asimismo, la hipótesis formulada en el presente trabajo se orienta a establecer que los efectos 

del carácter vinculante de los informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas 

Rregistrales de la Sunarp, se encuentran limitados debido a factores externos vinculados a la 

falta de implementación del catastro en el Perú, lo cual incide en las labores de calificación 

registral por parte de las instancias que la ejercen; por lo que a efectos de comprobar dicha 

hipótesis, emplearemos la técnica de la observación, a partir del análisis de las resoluciones 

emitidas por el Tribunal Registral, en vista que en esta etapa tenemos clara la rogatoria 

formulada por el solicitante, así como el o los informes técnicos emitido por el área de Bases 

Gráficas Registrales, habiendo servido como herramientas para que las instancias registrales 

emitan el pronunciamiento como consecuencia de la calificación realizada. 
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A su vez, contamos con el pronunciamiento emitido por el Tribunal Registral en las 

resoluciones que resuelven las apelaciones formuladas, a través de las cuales se ejerce la 

calificación registral en segunda y última instancia, cuyo pronunciamiento nos permitirá 

analizar los diversos momentos que sirvieron para la construcción del mismo. 

 

En cuanto al desarrollo de esta investigación, hemos dividido la misma en 5 capítulos, los tres 

primeros comprenden el marco conceptual sobre el cual se desarrollan diversos temas de interés 

general y particular. Partimos analizando en el capítulo I, el catastro y su vinculación con el 

registro, a efecto de conocer los antecedentes y la situación actual del catastro en el Perú y la 

incidencia de este en los procedimientos de la Sunarp. Seguidamente, en el capítulo II, 

analizaremos el procedimiento registral en el Perú, los cimientos y el desarrollo del mismo; 

mientras que en el capítulo III conoceremos la labor que realiza el área de Bases Gráficas 

Registrales en la calificación registral, a efecto de verificar su importancia e incidencia en el 

procedimiento de inscripción de un título. 

 

Es a partir de este marco conceptual que desarrollaremos los aspectos teóricos que nos 

permitirán analizar los resultados obtenidos, donde se discutirá y analizarán los mismos, que 

nos permitirán arribar a las conclusiones a cerca del cumplimiento o no de la hipótesis 

formulada y elaborar las sugerencias que emerjan producto de la investigación. 

 



3 
 

HIPÓTESIS 

 

Dado que: 

 

Los informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas Registrales, como parte de la 

calificación registral, se reputan vinculantes para el Registrador. 

 

Es probable que: 

 

Los efectos de dicho carácter vinculante se encuentren limitados debido a factores externos 

vinculados a la falta de implementación del catastro en el Perú, que dificulta las labores de 

calificación registral por parte de las instancias que la ejercen. 
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OBJETIVOS 

 

Objetivo General 

 

 Determinar los efectos del carácter vinculante de los informes técnicos emitidos por el 

área de Bases Gráficas Registrales, en la calificación de títulos efectuada por las 

instancias registrales. 

 

Objetivos específicos 

 

1. Establecer los alcances que deben contener los informes técnicos emitidos por el área 

de Bases Gráficas Registrales. 

2. Identificar los obstáculos existentes en la Base Gráfica Registral y su implicancia en la 

emisión de informes técnicos. 

3. Determinar la utilidad del informe técnico emitido por el área de Bases Gráficas para 

las instancias registrales, en el marco de la calificación registral. 

4. Analizar la influencia de los precedentes de observancia obligatoria y criterios 

jurisprudenciales emitidos por el Tribunal Registral, en las respectivas instancias que 

ejercen la calificación registral. 
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CAPÍTULO I  

EL CATASTRO Y SU VINCULACIÓN CON EL REGISTRO DE PREDIOS 

 

1.1 El catastro en el Perú 

1.1.1 ¿Qué entendemos cuando hablamos de catastro? 

A efectos de tener una primera aproximación, resulta necesario recoger lo desarrollado por 

(HUERTA AYALA, 2021), que citando a Roca Sastre, nos dice: 

 

El catastro es un registro, censo padrón, catálogo o inventario de la riqueza territorial de 

un país, en el que se determinan las fincas, rústicas o urbanas, del mismo, mediante su 

descripción o expresión gráfica, así como su evaluación o estimación económica, al fin 

primordial del tipo fiscal o tributario, y a los fines auxiliares de orden económico, 

administrativo, social y civil. La formación y conservación del Catastro constituye un 

servicio público de la Administración del Estado, encomendando a organismos 

especializados en la materia.1  (p. 461) 

                                                           
1 ROCA SASTRE, Ramón M. y Roca – Sastre Muncunill, Luis. Derecho Hipotecario. 8.aed. Tomo IV. Bosch: 

Casa Editorial, S.A., 1997.p 167. 
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En esa misma línea Angélica Portillo considera al catastro un sistema de información pública 

sobre la realidad física de un territorio determinado, constituido principalmente por información 

gráfica georreferenciada, desarrollada por procesos técnicos, que permite la identificación y 

posicionamiento de objetos, descripción de sus principales características físicas y otras 

propiedades relacionadas, y el desempeño de varias o más funciones. 

 

Hablamos entonces, de una herramienta vital para efectos de medir el crecimiento territorial de 

un país, sobre la base del cual los ciudadanos celebrarán diversos actos jurídicos posteriores, 

tanto de modificación, transferencia o de afectación de una carga o gravamen. Asimismo, le 

permite al Estado tener un conocimiento real y material de la existencia y reconocimiento 

jurídico de la propiedad predial pública y privada, hecho que posibilita una mayor seguridad 

jurídica para quien se repute titular de un determinado inmueble y a su vez los actos jurídicos 

celebrados en torno a ellos. 

 

Así, mediante la Ley N° 28294, se creó el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su 

vinculación con el Registro de Predios, verificando que en el artículo 14 de la referida Ley 

obran desarrollados los conceptos generales, dentro de los cuales consta la definición de 

catastro, por la cual se establece que corresponde a un inventario físico, multifinalitario 

conformado por la sumatoria de predios que integran la Nación. Se encuentran debidamente 

especificados a través de una codificación denominada Código Único Catastral, el cual es 

empleado para identificar a cada predio, así como al titular o titulares de este. 

 

El catastro permite brindar información acerca de un determinado predio, la información 

gráfica, coordenadas y demás especificaciones técnicas, así como de los derechos que se 

encuentran vinculados a cada uno de ellos, la cual se encuentra en constante actualización 

debido al dinamismo de las transacciones que se celebren en el marco del ejercicio de las 

potestades inherentes al derecho de propiedad, conforme a la interrelación que mantiene con el 

Registro de Predios. 

 

El espíritu de la norma busca establecer el marco regulatorio para eliminar los distintos procesos 

empelados por las entidades generadora de catastro, en el marco de sus actividades. De manera 

que se logre unificar los estándares, así como la nomenclatura y los procesos técnicos 

empleados por cada una de estas entidades generadoras de catastro, respondiendo a una 
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necesidad que se hace cada vez más imperante y que en la medida que avanzan los tiempos se 

vuelve más necesaria. 

 

1.1.2 Evolución del catastro en el Perú 

Antes de hablar del Sistema Integrado de Catastro, corresponde analizar cómo se ha dado la 

evolución del catastro en el Perú. Este ejercicio nos va a permitir evidenciar que el camino no 

se ha trazado de manera uniforme y lineal, ya que a lo largo de nuestra historia, muchas 

instituciones han tomado la posta y a través de sus esfuerzos han ido nutriendo y creando las 

primeras aproximaciones hacia un catastro, empleando sus herramientas y al alcance de lo que 

resultaba materialmente posible para sus sectores, con las limitaciones logísticas, 

presupuestales y de diversas índoles que debían afrontar, pero principalmente con ausencia de 

una directriz o política nacional, que delimite ese camino, así como de un real compromiso de 

Estado. 

 

(SANTOS JORGE, 2020), nos da una primera aproximación a registro de la propiedad, al 

remontarnos a nuestra época pre inca e inca, en la cual existían los Ayllus, constituidos por 

grupos o colectivos que se agrupaban para ocupar el territorio, a “lo que propiamente se le 

conoce como una posesión comunitaria de una parte de la tierra.” 

 

Continúa, indicando: 

 

Posteriormente con la invasión española y a través de las “capitulaciones”2 se formaron 

las “encomiendas”3 en nuestro territorio, y como ya es sabido a la muerte de Pizarro se 

nombraron los “virreyes”, lo cual trajo como consecuencia la importación del sistema e 

instituciones (normas, mecanismos) españolas. 

Por el año 1565 en la audiencia de lima del 03 de abril de ese año, se mandó a escribir 

(registrar) el primer libro de registro de inscripciones de censos y tributos, donde se 

registraba la propiedad rústica y urbana de lima en aquella época. 

                                                           
2 En aquellos tiempos eran los contratos públicos entre un rey y un caudillo para invadir tierras desconocidas para 

ellos. 
3 Eran las poblaciones que se repartían los invasores teniendo a los “encomenderos” como responsables de dicho 

dominio o control de la población. 
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Por el año 1575, época del virreinato, ya había registros de cargas como los “censos” el 

cual era un contrato por el cual se adquiría el derecho de percibir un pago (en el tiempo) 

del dueño de un inmueble a un acreedor, propiciándose la aparición de un “acreedor” y 

un “deudor” hasta la actualidad. 

Aun llegado el periodo de la “Independencia” (inicios del siglo XIX), las normas 

españolas en el aspecto registral continuaron aplicándose. 

Ya en 1852 se realizó el código civil peruano (vigente por 84 años), donde se creó el 

oficio de Hipotecas el cual lo realizaba un escribano público, que registraba en un libro 

las hipotecas sobre los bienes situados en su respectiva jurisdicción (hoy en día 

departamento); cabe resaltar que éstas normas se limitaban principalmente a la 

verificación de las cargas y gravámenes, no propiciando un aumento del crédito 

territorial y el intercambio inmobiliario.” (p.170) 

 

Seguidamente (FRÍAS LIAU-HING, 2010), nos indica que “(…) el Catastro en el Perú data 

desde el año 1,856 en el que se le encarga a las Municipalidades, la formación de Catastro y 

reunión de datos estadísticos con fines de fiscalización.” 

 

Como vemos, durante nuestra época pre inca e inca existió una primera forma de ocupar la 

tierra, a través de los Ayllus, que constituían grupos pequeños, como especie de pequeñas 

aldeas, si se quiere, en los cuales se distribuían las tareas cotidianas y las que les permitían 

subsistir satisfaciendo las necesidades propias de un grupo humano, tales como alimentación, 

seguridad colectiva, entre otros, unidos por un vínculo en común. 

 

Seguidamente, conforme fueron surgiendo nuevas formas de organización política, en la etapa 

virreinal y con la influencia española, se iniciaron los primeros registros inmobiliarios, con la 

finalidad de que los ciudadanos de entonces pudieran cumplir con efectuar el pago de sus 

tributos, de esta manera se dio inicio a un registro territorial precario, por así decirlo, cuya 

principal finalidad era la recaudación de impuestos y otros tributos.  
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Años más tarde, conforme la situación económica se ordenaba, producto de la reorganización 

política, surgieron los primeros bancos, que ofertaban créditos hipotecarios, hecho que 

motivaba llevar un registro de la propiedad un poco más exacto y con un título oficial que 

acreditara la titularidad de un determinado bien, tanto rústico como urbano. 

 

Avanzando hacia el siglo XX, (SANTOS JORGE, 2020), comenta que: 

 

Para el año 1950, en la naciente l(L)ima ya los predios urbanos (algunos distritos) se 

registraban de forma manuscrita (gráfica) la condición física de los predios (croquis), 

con pocos criterios técnicos normativos ya que se generaban descripciones literales del 

predio. Sus inicios fueron con objetivos meramente recaudadores de impuestos fiscales.  

Propiamente como “nombre” el Catastro se establece con la creación del Instituto 

Catastral de Lima (ICL), en consecuencia, de un convenio de cooperación Perú-Francia, 

ello a inicios de 1990. El Instituto Catastral de Lima (ICL) fue creado mediante Acuerdo 

de Consejo Nº019 del 26 de enero de 1989, posteriormente mediante Acuerdo de 

Consejo Nº025 del 28 de febrero de 1997 amplía su objeto y razón social a Instituto 

Catastral e Informático de Lima (ICIL), para finalmente mediante Ordenanza Nº657 del 

12 de agosto del 2004 retome el actual nombre del Instituto Catastral de Lima (ICL). 

Por otro lado, la Información Catastral en el ámbito Rural está estrechamente vinculado 

con lo que ocurría por la década de los 70s, gobierno de Juan Velazco Alvarado, con el 

cual se dio la política de “Reforma Agraria” en el país, que trajo como consecuencia, la 

parcelación y/o fragmentación de las grandes porciones de tierras en el país, teniendo 

dicha reforma el mensaje: “la tierra para quien la trabaja”. Se puede decir que con ello 

se dio inicio al Catastro Rural del País, generándose información gráfica de la 

fragmentación de la tierra con aspectos topográficos, agrícolas, agronómicos propia de 

cada territorio, este trabajo se llevó a cabo con el Proyecto Especial de Titulación de 
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Tierras (PETT), principalmente por vuelos fotogramétricos y generación de Ortofotos 

(3).  

El PETT ahora se denomina Programa Regional de Titulación de Tierras (PRETT). 

Actualmente el registro que se ha dejado con esta información gráfica digital del espacio 

Rural a través de las Fotografías Aéreas y las Ortofotos, es de confianza; registralmente 

se trabajan con ellas a través de los Planos Catastrales (PETT) y los Certificados de 

Información Catastral (PRETT). (p.172-173) 

 

Respecto al catastro municipal, habíamos visto que inicialmente se percibía para efectos de 

tributación y para el acceso de créditos hipotecarios; sin embargo (FRÍAS LIAU-HING, 2010), 

nos ilustra indicándonos que: 

 

Las Municipalidades, en virtud de (l)o establecido en la Ley N°23853 que regía su 

funcionamiento y reemplazada por la Ley N°27972 en el año 2003, son los únicos 

organismos encargados de toda la formación y mantenimiento del catastro rural y 

urbano dentro del ámbito de sus respectivas jurisdicciones. 

El catastro municipal es de carácter eminentemente fiscal, pero atendiendo a lo 

dispuesto en el Decreto Supremo N°002-JUS de enero de 1989 los Municipios emiten 

planos para la inscripción en primera de dominio, subdivisión o acumulación de predios 

urbanos, lo que vincula este catastro en la parte geométrica con los Registros Públicos 

de la Propiedad Inmueble. (p.2) 

 

Es decir, socialmente surge una necesidad de modificar los predios que existían hasta ese 

entonces, y a efectos de corroborar las modificaciones formuladas a los mismos, se asigna como 

labor de las municipalidades la emisión de planos, en tanto que como parte de su competencia 

se encontraba el ordenamiento territorial a través de la formación y conservación del catastro 

urbano y rural. 
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Avanzando en el tiempo, continúa (FRÍAS LIAU-HING, 2010):  

 

En la década del 90, se fortalece la relación entre catastro y registro mediante la 

ejecución de los programas del PETT y de COFOPRI, destinados ambos a crear 

mercados de tierras rustica y urbanas a base del saneamiento físico – legal de los predios 

respectivos. Este esfuerzo, sin embargo, tendrá efectos pasajeros, dado el carácter 

facultativo vigente del sistema registral del país. 

 

Finalmente, ya en una época más reciente, mediante la Ley N° 28294 se crea el Sistema 

Nacional Integrado de Catastro y su vinculación con el registro de predios – SNCP, cuya 

finalidad consistía en regular la integración y unificación de los estándares, nomenclatura y 

procesos técnicos de las diferentes entidades generadoras de catastro en el país4. 

 

Con dicha ley, el Sistema Nacional Integrado de Información Catastral Predial, se encontraba 

conformado por: 

 

a) La Sunarp 

b) Los Gobiernos Regionales 

c) Las Municipalidades Provinciales, Distritales y Metropolitana de Lima 

d) El Instituto Geográfico Nacional - IGN 

e) El Instituto Nacional de Concesiones y Catastro Minero - INACC 

 

Seguidamente, con la dación del Decreto Legislativo N°1288 del 28.12.2016, se incorporan 

nuevos integrantes, y que son los siguientes: 

 

• El Instituto Geológico Minero y Metalúrgico – INGEMMET (antes INACC) 

• La Superintendencia Nacional de Bienes Estatales – SBN 

• El Organismo de la Formalización de la Propiedad Informal – COFOPRI 

• El Ministerio de Cultura 

• El Instituto Catastral de Lima – ICL 

                                                           
4 Artículo 1 de la Ley N° 28294. 
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• El Ministerio de Desarrollo Agrario y Riego – (antes MINAGRI) 

• El Ministerio del Ambiente – MINAM 

 

Con esta última acción, el Estado busca unificar todos los tipos de catastro que se han ido 

manifestando a lo largo de nuestra historia, con la finalidad que se interrelacionen entre sí y se 

unifiquen hacia un inventario único, que reúna tanto a predios rústicos como urbanos, públicos 

y privados y permita el cumplimiento de los múltiples fines que la sociedad le asigne. 

 

1.1.3 Función del Catastro 

Como hemos analizado en el punto anterior, la idea de catastro nace como una forma de 

identificarse en un espacio determinado, posteriormente se convierte en una herramienta útil 

para efectos de la recaudación de tributos y luego para la celebración de actos jurídicos que 

involucre la titularidad de sus predios. 

 

(PORTILLO FLORES, 2009) nos presenta una clasificación de las funciones que cumple el 

catastro en nuestra sociedad, en razón a diversas necesidades que se plantean, las que 

desarrollamos a continuación: 

 

a) Función técnica o primaria:  

Se centra básicamente en el rol principal del catastro, esto es dotar de nomenclatura a 

cada predio, a fin que se permita distinguir unos de otros, en función a las características 

individuales de cada predio. 

 

b) Función fiscal: 

A través de esta función se busca dotar de información al Estado, a cerca de las 

características de los predios, ubicación, dimensiones y otras características, para que 

en función de ello se logre establecer la base imponible para la recaudación de tributos. 

 

c) Función jurídica: 

Se genera cuando la información técnica de cada inmueble accede a la inscripción 

registral, de manera que al gozar de las garantías del registro como la oponibilidad y la 

seguridad jurídica, las modificaciones que se introduzcan en los inmuebles (física y 

jurídicamente) son publicitadas protegiendo al titular frente a terceros. 
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Asimismo, la autora citada, agrega que en la actualidad se habla de un catastro multifinalitario, 

convirtiéndose en “el núcleo de un sistema de información territorial al servicio del conjunto 

de las diversas administraciones públicas, de las actividades privadas de las empresas y de las 

necesidades de la ciudadanía en general” (p.45) 

 

1.1.4 El Sistema Integrado de Catastro (SIC) 

Con la dación de la Ley N° 28294, Ley del Sistema Nacional Integrado de Catastro y su 

vinculación con el registro de predios – SNCP, el 24.07.2004, se creó el Sistema Nacional 

Integrado de Información Catastral Predial, cuya finalidad, como ya lo hemos mencionado 

anteriormente, consiste en regular la integración y unificación de los estándares, nomenclatura 

y procesos técnicos de las diferentes entidades generadoras de catastro en el país. 

 

1.4.1.1 Características 

Las características de este sistema, según lo regulado en el artículo 4 de la referida Ley, son las 

siguientes: 

 

- Es abierto, pues dota de dinamismo para la permuta de información entre sus creadores 

y quienes lo solicitan. 

- A través de la descentralización, pueden acceder los distintos niveles de gobierno: 

nacional, regional y local. 

- El dinamismo, permiten una constante actualización de las modificaciones físicas y 

jurídicas, realizadas alrededor de los predios. 

- Se encuentra sujeto a la uniformidad de procedimientos, para el tratamiento de los 

datos que administra, así como en los estándares para el manejo de la información. 

- Ofrece seguridad jurídica a los actos y derechos celebrados en torno a los predios. 

 

1.4.1.2 Órganos del Sistema 

Son órganos que conforman el Sistema Nacional: 1) Consejo Nacional de Catastro, 2) Secretaría 

Técnica, y; 3) Comisiones Consultivas. 

 

- El Consejo Nacional de Catastro  

El artículo 6 de la Ley N° 28294 lo contempla como el órgano rector del Sistema, que 

aprueba la política nacional, al igual que las directivas que permiten la integración del 

catastro. Lo preside la SUNARP o su representante. 
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- Secretaría técnica 

El artículo 11 de la Ley N° 28294 lo ubica como un órgano ejecutor, responsable del 

cumplimiento y monitoreo de las directrices y normas del Sistema que dicta el órgano 

desarrollado en el párrafo anterior. Para el cumplimiento de sus fines realiza diversas 

actividades de coordinación, evaluación y supervisión de los procedimientos 

estandarizados establecidos, de manera que se desarrollen conforme a los lineamientos 

establecidos. El titular de dicho órgano es la COFOPRI, quien ejerce dicho cargo de 

forma adicional a las atribuciones que le competen conforme a ley. 

 

- Comisiones Consultivas 

Se convocan a pedido del Consejo Nacional o la Secretaría Técnica, integradas por los 

representantes de los gobiernos locales u otras instituciones involucradas, a fin de 

intercambiar diversas notas de relevancia que hayan hallado en sus respectivos ámbitos 

de ejecución que merezcan un análisis colegiado para la toma de decisiones sobre dicho 

ámbito en discusión. Así lo establece el artículo 13 de la Ley N° 28294. 

 

1.1.5 Código Único Catastral (CUC) 

De acuerdo a lo regulado mediante la Ley N° 28294, el Código Único Catastral es un método 

de reconocimiento alfanumérico para distinguir un predio de otro. Se encuentra compuesto por 

doce dígitos, de los cuales los primeros 8 corresponden a la identificación del distrito, según la 

sucesión establecida en las directivas del CNC. Mientras que los 4 últimos son asignados a los 

inmuebles que integren edificaciones de propiedad horizontal, según lo establecido en la Ley 

N° 27157. 

 

(AMADO, 2021) precisa que el CUC es un método de identificación único e indudable, ya que 

no existen dos predios que contengan el mismo código, de manera que se garantiza la 

independencia de cada uno de ellos, marcando un hito para la integración de la información 

catastral existente en los registros públicos y el SNCP. 

 

De acuerdo a la Ley regulatoria, el Registro de Predios inscribe el CUC, lo cual permite 

identificar y enlazar la información catastral con la información registral. 

 



15 
 

1.1.6 Tolerancias Catastrales – Registrales 

Mediante Resolución N° 03-2008-SNCP/CNC del 28.08.2008, se aprobó la Directiva N° 01-

2008-SNCP/CNC denominada “Tolerancias Catastrales – Registrales”, cuyo ámbito de 

aplicación involucra de manera obligatoria a todas las entidades generadoras de catastro, así 

como toda persona natural o jurídica a la que se le encargue dicha función, así como para 

Registradores Públicos y las Áreas de Catastro del Registro de Predios de la SUNARP. 

 

La presente Directiva tiene por objeto determinar el rango admisible de medidas de las 

superficies inmobiliarias urbanas y rústicas, realizadas mediante diversos métodos 

proporcionados por la Geomática, con el fin de obtener un catastro ordenado y exacto para la 

inscripción de los actos de transmisión de la propiedad e hipoteca, a inscribirse en el Registro 

de Predios. 

 

Así, en el numeral 7 de la directiva bajo comentario, se dispuso como rangos de tolerancias 

Catastrales – Registrales, tanto para predios de naturaleza urbana como para predios de 

naturaleza rural, los siguientes: 

 

NATURALEZA URBANA 

Rango de área (m2) Tolerancia (%) 

Menores de 200 2.5 

de 200 a 1000 2.0 

Mayores a 1000 1.0 

  

NATURALEZA RURAL 

Rango de área (Ha) Tolerancia (%) 

Menores de 1 7.5 

de 1 a 5 6.3 

Mayores a 5 3.0 
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Catastrales: 

i. Cuando las mediciones catastrales efectuadas estén dentro del rango de tolerancias 

establecidas en la presente Directiva, los datos catastrales previos no se modificarán a 

fin de no afectar propiedades de terceros. 

ii. Cuando las mediciones catastrales excedan las tolerancias establecidas en la presente 

Directiva, deberán ser rectificadas siguiendo los procedimientos de actualización y 

mantenimiento catastral vigente 

iii. Para el caso de mantenimiento catastral urbano, se debe considerar una tolerancia 

del 1%. 

 

Registrales: 

Cuando las diferencias de áreas estén dentro del rango de tolerancias establecidas en la 

presente Directiva, no da mérito para extender el asiento de rectificación en la partida 

registral. 

ii. Cuando las mediciones de áreas de los predios excedan las tolerancias establecidas 

en la presente Directiva, deberán ser rectificadas conforme a los procedimientos 

vigentes. 

iii. En el caso de las inmatriculaciones que colinden con predios inscritos deben 

emplearse los rangos establecidos en la presente Directiva, siempre y cuando no afecte 

propiedades de terceros. 

 

Excepción 

i. Estos rangos de tolerancia no se aplicarán, cuando, a pesar de la discrepancia de 

valores de áreas entre las consignadas en el título y la que aparece en la partida registral, 
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el Área de Catastro determina que se trate del mismo predio y no se afecta áreas de otros 

predios. 

 

Como puede apreciarse, se han establecido rangos de tolerancias catastrales – 

registrales, atendiendo que la naturaleza y geografía de nuestro territorio es diversa, 

motivo por el cual deben considerarse un margen de error en las mediciones, 

contempladas en los rangos desarrollados en los párrafos precedentes, con las 

atingencias indicadas, de acuerdo al tipo de predio, sea de naturaleza urbana o rural. 

 

Asimismo, se han previsto diversas situaciones en el ámbito catastral y registral y se ha 

pauteado el proceder que debe emplearse para efectos de resolver inconvenientes que 

pudieran presentarse, con lo cual se brinda herramientas a los involucrados con la dación 

de dicha directiva para un mejor manejo y resolución en la atención de las solicitudes 

que se presenten. 

 

1.2 Vinculación con el Registro de Predios 

Dentro de la práctica registral se presentan innumerables situaciones que evidencian la 

imperiosa necesidad de implementar un catastro uniforme en nuestro país, la mayoría se 

presenta cuando no se establece correspondencia entre los datos existentes en la base gráfica 

registral y los presentados por quien solicita la inscripción de un título, o en los casos que la 

información existente en la base gráfica registral ha sido implementada en algunos casos 

basándose en referencias, croquis o mapas que no permiten una identificación exacta y precisa 

del inmueble, y que retarda o hasta en algunos casos impide el acceso al registro de una solicitud 

legítima. 

 

La situación anteriormente descrita, que denota inexactitud en los datos técnicos, como indica 

(GONZÁLES BARRÓN, 2022) genera situaciones adversas que pueden traducirse en 

superposiciones, desavenencia con relación a los linderos, efectuar inmatriculaciones 

repetitivas del mismo inmueble, entre otras, hecho que ha demandado desde hace algunos años 
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una respuesta trascendental, por parte del Estado, a efecto que exista una unificación de la 

información catastral, de manera que se eviten o al menos reduzcan dichas situaciones. 

 

Y es que tanto el Registro como el sistema catastral peruano manejan información altamente 

sensible sobre la cual se desarrollan diversas situaciones jurídicas, de manera específica se 

generan derechos y titularidades. Así, por un lado, el registro publicita erga omnes y no admite 

prueba en contrario de la titularidad de un bien (para el caso, inmueble), mientras que el catastro, 

otorga información relativa a la realidad física de un inmueble. Así también lo ha manifestado 

(POTILLO FLORES, 2009), donde el catastro permite identificar el predio en forma descriptiva 

conforme a su realidad física, mientras que en el Registro se publicita al titular del predio y los 

derechos que practica sobre este (realidad jurídica). 

 

Ahora bien, el Registro como parte de sus labores de calificación y a efecto de brindar 

soluciones inmediatas a la falta de catastro ha creado una oficina que maneja y administra la 

información técnica relativa a los inmuebles inscritos, llamada antiguamente oficina de catastro 

; sin embargo, dicho nombre no justifica las labores que realiza la mencionada oficina, la Sunarp 

no es un ente generador de catastro, por no efectuar mediciones en campo, ni contrastar la 

información presentada con la realidad física existente, sino que únicamente acopia y 

administra la información proporcionada por los profesionales en la materia que sí realizan 

dicha labor, tales como los propios entes generadores de catastro, profesionales debidamente 

registrados en el índice de verificadores y demás profesionales autorizados para la elaboración 

de documentación técnica, habilitados para la presentación al Registro, acorde a los 

reglamentos, directivas y lineamientos vigentes. 

 

Sin embargo, no es posible sostener una situación como la que vivimos por mucho tiempo, ya 

que las grietas se profundizan y agudizan con el transcurrir del tiempo y ello genera que con la 

agilidad con la que se desenvuelven los tiempos modernos, esta situación se torne insostenible 

y la seguridad jurídica que predica dotar el registro, reduzca su eficacia.  

 

Ante tal situación, (PORTILLO FLORES, 2009) plantea que para alcanzar una adecuada 

demarcación territorial de los derechos de propiedad, los catastros necesitan una correcta 

descripción física y ubicación cartográfica de los inmuebles, tanto en el aspecto descriptivo, 

como en los planos que grafiquen la realidad descrita. El catastro almacena cartografía catastral 
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y otra, que puede servir a los registros públicos a identificar certeramente a un predio, cuando 

se celebren diversas transacciones. 

 

Asimismo, se requiere que tanto las titularidades como la permanente actualización de las 

características de los predios se encuentren plenamente identificadas y vinculadas, de manera 

que se tenga una adecuada actualización de la base de datos, pues esta relación de dependencia 

es vital para el uso de diversas instituciones. 

 

La aproximación que hace la autora en las últimas líneas es bastante osada, pero no se ubica 

lejos de la realidad, pues para poder obtener los cambios que demanda la práctica cotidiana, 

resulta necesario inclusive modificar la estructura organizacional y hasta dotar nuevas 

funciones y responsabilidades a los Registros Públicos, pues es la entidad que maneja casi todos 

los catastros: rural, urbano, medio ambiental, minero, etc., por lo que desde esta tribuna 

apoyamos lo planteado en el sentido que en el futuro se pueda replantear la labor del registro 

de cara al catastro, dotándole un rol más activo que el que desempeña en la actualidad. 

 

1.3 Situación actual del catastro peruano 

(AMADO RAMÍREZ, 2021) nos brinda algunas reflexiones acerca de porqué la Ley del 

Sistema Nacional de Catastro Predial no funciona o en todo caso no nos permite evidenciar los 

frutos desde la fecha en que fue emitida hasta la actualidad. 

 

Así, evidencia que la visión de catastro que se contempla se encuentra erigida sobre estándares 

que deben cumplir las Entidades Generadoras de Catastro, sin que exista un plan para 

materializar ello, que involucre presupuesto, así como planeamiento logístico y operativo. 

 

No constituye un proceso a corto o mediano plazo, por lo que no es posible evidenciar los 

resultados que puedan obtenerse en un plazo reducido. 

 

La complejidad del territorio peruano dificulta la ejecución del catastro, debido a la variedad 

en el territorio, el clima y otros factores que obstaculizan la realización de las actividades en 

campo. 

 

Finalmente incide en los costos que implican la construcción de un catastro, al igual que el 

mantenimiento y actualización de la información que se administre, costos para los que nuestro 
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país no se encuentra preparado para afrontar, debido a nuevas necesidades que debe cubrir y 

que requieren de mayor presencia del Estado. 

 

Todas estas aproximaciones que nos ofrece la autora, evidencian la realidad que vivimos y que 

en medio de ese caos no nos permite ver las luces de un verdadero catastro. 

 

A propósito de la situación actual, resulta útil comentar que recientemente se emitió el 

reglamento de la Ley N° 30151, aprobado mediante Decreto Supremo N° 223 publicado en el 

diario oficial El Peruano el 27.07.2022, por el cual se reglamentan los procedimientos 

vinculados al saneamiento de predios rurales, en cuyas disposiciones contempla el hecho que 

en todos los casos debe acompañarse el certificado de zona catastrada, lo cual obliga a los 

Gobiernos Regionales a implementar el catastro rural, para efectos del saneamiento de predios 

rurales, dejando atrás la posibilidad de emitir el certificado negativo de zona catastrada y no 

hacer un trabajo activo, relegando el trabajo que corresponde a las autoridades. Hecho que 

saludamos y consideramos que es un impulso importante para esta tarea de largo aliente en que 

consiste la implementación del catastro en nuestro país, pero que es siempre útil y necesaria 

para nuestro desarrollo como nación. 
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CAPÍTULO II  

EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL EN EL PERÚ: CALIFICACIÓN E 

INSTANCIAS REGISTRALES 

 

Mediante la Ley N° 26366 se creó la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos – 

SUNARP, concebida, según lo indicado en el artículo 10 de la referida norma como un 

“organismo descentralizado autónomo del Sector Justicia y ente rector del Sistema Nacional de 

Registros Públicos, con personería jurídica de Derecho Público, con patrimonio propio y 

autonomía funcional, jurídico registral, técnica, económica, financiera y administrativa”. 

 

Como parte de su autonomía funcional y jurídico registral, aprueba sus propios reglamentos, 

directivas y lineamientos, a efecto de establecer el marco regulatorio sobre el cual ejerce sus 

funciones en servicio de la ciudadanía. Es así, que bajo la dación del Texto Único Ordenado 

del Reglamento General de los Registros Públicos, aprobado mediante Resolución del 

Superintendente Nacional de los Registros Públicos N° 126-2012-SUNARP-SN, publicada el 

19.05.2012, se establecieron las disposiciones sobre las cuales se desarrolla el procedimiento 

registral en el Perú, el cual si bien es cierto ha sufrido diversas modificaciones a lo largo de su 

vigencia, ello ha permitido establecer los parámetros que garantizan el funcionamiento el 

sistema registral, acorde a los tiempos actuales. 
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2.1 Procedimiento registral 

2.1.1 Naturaleza y características 

A diferencia de un procedimiento administrativo regular, el procedimiento registral reviste una 

naturaleza de carácter especial, así lo establece el artículo 1 del Texto Único Ordenado del 

Reglamento General de los Registros Públicos. 

 

(AMADO RAMÍREZ, 2021) sostiene que la calificación registral no se reduce a una mera 

actuación administrativa, donde los efectos de tales actuaciones son a fin de cautelar los 

intereses públicos, donde a diferencia de ello, en el ámbito registral se busca, tutelar intereses 

con repercusiones entre privados, buscando acceder a la seguridad jurídica que garantice la 

protección a los actos y derechos inscribibles, celebrados entre particulares. 

 

Asimismo, es de naturaleza no contenciosa. Por lo que de existir oposición por parte de un 

tercero que se considere con interés, no será admisible su intervención en sede registral. Es 

decir, el procedimiento registral no admite el apersonamiento de terceros, ni la presentación de 

oposición a la inscripción de títulos en trámite, salvo los casos específicos regulados en el 

artículo 3 de la Ley N° 30313 – Ley de oposición al procedimiento de inscripción registral en 

trámite que regula los supuestos de cancelación del asiento registral. 

 

El procedimiento registral tiene como finalidad lograr la inscripción un título, referido al 

otorgamiento de un acto o derecho; es decir, resulta siendo un mecanismo conducente a obtener 

la acogida en el Registro, a efecto que este le brinde al usuario publicidad y protección frente a 

terceros (oponibilidad). De ello podemos concluir que el acceso al Registro no es automático, 

sino que previamente exige que la documentación presentada se someta a un escrutinio de forma 

y de fondo, con las excepciones establecidas por ley, a efecto de establecer que cumpla con los 

requisitos legales establecidos para su inscripción. 

 

 

2.2 Principios rectores del procedimiento registral 

Un principio es, según la definición establecida en el diccionario de la Real Academia de la 

Lengua Española, la base u origen sobre la cual se erige cualquier materia; es decir, constituye 

una suerte de cimiento sobre el cual se desarrolla una materia determinada.  
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Para el derecho registral, ello no es una excepción, encontrando que tanto en el Libro IX del 

Código Civil vigente, como en el título preliminar del TUO del RGRP, se encuentran 

determinados los principios rectores que conducen el procedimiento registral, sobre los cuales 

se han emitido los reglamentos, directivas, lineamientos y demás normas regulatorias. 

 

Son 10 los principios rectores del procedimiento registral desarrollados en el TUO del RGRP, 

siendo los siguientes: publicidad, en sus variantes referidas a la publicidad formal y publicidad 

material, principio de rogación y de titulación auténtica, especialidad, legalidad, tracto 

sucesivo, legitimación, fe pública registral o llamado también principio de buena fe pública 

registral, tal como hace referencia el artículo 2014 del C.C. y el principio de prioridad, que a su 

vez se divide en prioridad preferente y prioridad excluyente, éste último también denominado 

principio de impenetrabilidad, de acuerdo al contenido del artículo 2017 del C.C.  

 

Sin embargo, para efectos del desarrollo del presente trabajo nos centraremos en analizar 

únicamente aquellos principios que se encuentran íntimamente ligados a la calificación registral 

y los que publicitan la información contenida en el Registro. 

 

2.2.1 Principio de rogación 

Este principio se encuentra contenido en el artículo III del título preliminar del TUO del RGRP. 

Bajo este principio se determinan los alcances de la petición o solicitud de inscripción, es decir, 

lo que el usuario persigue al acudir al Registro.  

 

Lo anterior, nos lleva a establecer que toda solicitud de inscripción, parte de una solicitud del 

interesado, el Registro no actúa de oficio, salvo en los casos que la Ley obliga al Registrador a 

hacerlo en ese sentido cuando se trate de rectificar un error que advierta, dentro de sus labores 

de calificación. (AMADO RAMÍREZ, 2021)  

 

El solicitante puede ser una persona natural o jurídica, en cuyo caso actuará a través de un 

representante. A su vez podrá ser el adquirente o beneficiario directo del registro, o un tercero 

que se considere representante de cualquiera de las partes, salvo que el tercero haya indicado 

que actúa en interés de la otra parte y cualquiera de las partes podrá actuar sin discriminación. 

A los efectos del procedimiento, cada uno de ellos puede actuar indistintamente. 
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La rogatoria debe delimitarse en forma expresa por el solicitante, de lo contrario se extenderá 

a todos los actos inscribibles contenidos en el título, dejando a salvo el derecho de este de 

solicitar el desistimiento de la rogatoria, de forma parcial o total. Es parcial, cuando el 

desistimiento persigue declinar de la inscripción de algunos actos, siempre que no se trate de 

actos previos, necesarios o adecuados para la inscripción del segundo acto. Es total, cuando el 

desistimiento tiene por finalidad concluir con el procedimiento registral iniciado. 

 

2.2.2 Principio de especialidad 

El principio bajo comentario se encuentra regulado en el artículo IV del título preliminar del 

TUO del RGRP. 

 

(AMADO RAMÍREZ, 2021) sostiene que dicho principio es también “denominado principio 

de determinación, porque tiene por objeto individualizar los derechos inscritos en relación a los 

bienes y a las personas y, determinar que cada inscripción se haga en partida separada.” (p.298) 

 

Ahora bien, este principio no se aplica de la misma manera en todos los registros, debido a la 

naturaleza de cada uno de ellos y conforme consta en el desarrollo efectuado en el TUO del 

RGRP. Así, para los casos del registro de predios y el registro de personas jurídicas, se abrirá 

una partida registral por cada bien o persona jurídica, donde se extenderán los asientos 

vinculados a estos, de acuerdo a las especificaciones legales y las contenidas en sus propios 

reglamentos. 

 

Por el contrario, en el caso del registro de personas naturales, la partida registral se generará en 

cada uno de los registros que la integran, por cada persona natural, a partir de la cual se 

inscribirán los actos que correspondan a cada registro. 

 

Sin perjuicio de ello, el legislador deja abierta la posibilidad que se establezcan nuevos criterios 

que determinen la apertura de la partida registral. 
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2.2.3 Principio de legalidad 

“CHICO Y ORTIZ sostiene que: “El principio de legalidad en el campo registral supone la 

necesidad que el acto que pretende su acceso al Registro quede sometido a la previa calificación 

del registrador”5  

 

El contenido y alcances del principio de Legalidad, se encuentra desarrollado en el artículo V 

del título preliminar del TUO del RGRP, considerado una garantía constitucional del 

procedimiento registral y en general de todos los procedimientos administrativos. 

 

Consiste en la facultad de la cual gozan y son responsabilidad del Registrador y del Tribunal 

Registral, en la instancia correspondiente, la cual se extiende a la verificación de las cualidades 

extrínsecas de la documentación presentada, es decir las formalidades propias del título, así 

como del contenido propio del acto celebrado o del derecho que lo contiene. 

 

Respecto a las cuestiones del acto o derecho que contiene, la calificación comprende efectuar 

la verificación de la capacidad de los otorgantes, siguiendo por analizar si el acto celebrado 

constituye un acto jurídicamente válido y pasible de inscripción registral.  

 

La información presentada debe ser contrastada con los antecedentes registrales, si los hubiera, 

en cuyo caso debe analizarse la existencia de obstáculos que imposibiliten material y 

jurídicamente extender la inscripción solicitada. La calificación debe realizarse únicamente 

respecto de las partidas directamente vinculadas, extendiéndose a los títulos archivados. 

 

Como podemos apreciar, el principio de legalidad nos brinda una amplia lectura de los alcances 

de la calificación efectuada por el operador del derecho en el ámbito registral al momento de 

atender una solicitud de inscripción de un título, principalmente orientadas a verificar que el 

acto solicitado sea un acto válido, es decir acorde al ordenamiento legal, y que revista las 

formalidades del mismo. Seguidamente se efectúa un análisis orientado a establecer si existe 

algún obstáculo proveniente de los antecedentes registrales que colisione con la pretensión 

formulada. 

 

                                                           
5 AMADO RAMÍREZ, E. (2021). DERECHO REGISTRAL INMOBILIARIO. LIMA: GRUPO EDITORIAL 

JURÍDICA LEGALES PERU EIRL.p.185 
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Sin perjuicio de ello, el artículo 2011 del C.C. también contiene un texto referido a dicho 

principio, según el cual se delimitan los alcances de la calificación a cargo del registrador, la 

cual se extiende a verificar las cualidades extrínsecas del documento presentado, así como la 

capacidad jurídica de los otorgantes y la pertinencia del acto celebrado, según la información 

que contiene. 

 

Sin embargo, se contempla una especie de calificación atenuada, para el caso que el título 

presentado provenga de una decisión judicial que amerite su inscripción, la cual se ejecutará 

bajo sus propios términos, sin que amerite una nueva revisión por parte de las instancias 

registrales, limitándose a establecer los derechos registrales aplicables, salvo que el mandato 

resulte ambiguo, en cuyo caso podrá solicitar aclaración o información adicional al juzgado 

correspondiente. 

 

Finalmente, se establece que las instancias registrales deben propiciar las inscripciones de las 

solicitudes presentadas, debiendo para ello emplear los mecanismos puestos a su disposición 

para dicho fin. 

 

Como vemos, la primera parte del artículo bajo comentario contiene muchas similitudes 

respecto a lo contemplado en el TUO del RGRP; sin embargo, en el segundo párrafo se 

introduce una limitación a esta potestad calificadora de la cual goza el Registrador, 

específicamente respecto a los títulos provenientes de un proceso judicial, en cuyo caso, este 

operador realiza una calificación atenuada, pues los alcances de la misma consisten en verificar 

las formalidades extrínsecas del título presentado, más cuestiona la validez del acto contenido 

en una resolución judicial; sin embargo, eventualmente podría solicitar aclaraciones o 

información complementaria al órgano jurisdiccional. Por lo que, en vista de lo anterior, no es 

posible interpretar los alcances del mandato judicial, sino extenderlo bajo los términos de lo 

resuelto. En ese mismo sentido existe jurisprudencia emitida por el Tribunal Registral que 

precisa lo antes referido.6  

  

Por lo que podemos concluir, con relación a este principio, que para acceder a la inscripción 

registral se prevé que el título presentado se sujete a un control de legalidad, referido a 

                                                           
6 Así, es preciso remitirnos al acuerdo arribado en el V Pleno del Tribunal Registral, el cual se llevó a cabo en 

sesión ordinaria los días 5 y 6 de septiembre del 2003, siendo publicado en el diario oficial “El Peruano” el 

20.10.2003, referido a los alcances de la calificación de resoluciones judiciales. 
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cuestiones extrínsecas, referidos a aspectos formales del o los documentos presentados, pero 

también respecto del contenido propio del acto contenido en aquél. Salvo, en el caso de los 

títulos judiciales, según la restricción contenida en el artículo precedente. 

 

Respecto a los laudos arbitrales también existen precisiones; sin embargo, ello será analizado 

más adelante en el ítem vinculado a calificación registral. 

 

2.2.4 Principio de legitimación 

Dicho principio dota de una garantía por la cual las inscripciones realizadas se consideran 

conforme a los alcances de la inscripción realizada, en tanto no sean modificadas por título 

modificatorio ulterior al amparo de lo dispuesto en el TUO del RGRP o se declare la invalidez 

del asiento registral en cuestión, en la vía judicial o arbitral.  

 

Tal como se desprende, para efectos de cuestionar la alteración del asiento de inscripción, debe 

probarse que la realidad jurídica inscrita ha sido modificada o alterada, mediante un hecho 

posterior, contenido en un nuevo título, más no se permite la reevaluación o modificación 

conforme a lo ya evaluado oportunamente por el registrador. 

 

2.2.5 Principio de fe pública registral 

Vinculado al principio desarrollado en el numeral anterior, este principio se encuentra recogido 

en el artículo VIII del TUO del RGRP, cuyo contenido se encuentra orientado a proteger al 

tercero de buena fe que hubiera contratado sobre la base de los alcances de los asientos 

registrales, y que posteriormente hubiera sido declarado nulo, anulado, resuelto o rescindido; 

en este caso, no causa daño si la transacción legítima se hace a cambio de una compensación y 

de buena fe, y la razón de esta inexactitud no conste en el documento de registro. 

 

A su vez, el artículo 2014 del Código Civil recoge el denominado principio de Buena Fe Pública 

Registral, cuyo texto contiene una cuestión adicional a la regulación del TUO del RGRP, en el 

sentido que la buena fe del tercero se presume en tanto no quede acreditado que sí tenía 

conocimiento de la existencia de una inexactitud. 

 

El artículo desarrollado en el Código Civil profundiza el principio que nos convoca en el sentido 

que, para efectos de acreditar la buena fe del tercero contratante de un derecho sujeto a 

cualquiera de las circunstancias descritas en el artículo, las causas de dicha inexactitud no deben 
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encontrarse contenidas en los asientos registrales, así como tampoco deben constar en los títulos 

archivados que dieron lugar a la extensión de dichos asientos. Lo anterior ha sido reforzado y 

desarrollado más ampliamente en diversa jurisprudencia registral y jurisdiccional. 

 

Dicha modificatoria obedece al alto riesgo al que se encuentra expuesta la SUNARP en la 

tramitación de las solicitudes presentadas por los usuarios, siendo expuesta a la comisión de 

ilícitos, tales como la falsificación de documentos y la suplantación de identidad de los 

contratantes, por lo que a través de la Ley N° 30313 se buscó contrarrestar los riesgos antes 

mencionados, a la par de diversas medidas que se han ido implementando a lo largo del tiempo, 

con la misma finalidad. Por citar algunas tenemos el Servicio Gratuito de Alerta Registral, 

Inmovilización temporal de partidas registrales, SID – SUNARP, entre otras medidas. 

 

2.2.6 Principio de publicidad 

El artículo 2012 del C.C. establece una presunción iure et iure, por la cual el legislador ha 

establecido taxativamente, que todos los ciudadanos conocen los alcances de las inscripciones.  

 

Pero para poder entender las implicancias de la presunción contenida en el artículo antes 

mencionado, es preciso delimitar qué busca materializar el registro, a través de este principio, 

y es que se busca visibilizar una determinada situación jurídica, con la finalidad de proteger las 

transacciones celebradas por los ciudadanos y dinamizar el tráfico jurídico. 

 

En ese sentido, lo que persigue este principio es brindar información a terceros, respecto del 

contenido de las inscripciones (actos y derechos); extendiéndose a los títulos archivados que 

dieron lugar a la extensión de los mismos. Dicha publicidad alcanza incluso a los títulos en 

trámite, regulándose los procedimientos legales y canales que permiten el conocimiento 

efectivo de los mismos. Así, de acuerdo a lo indicado en el TUO del RGRP, al primer supuesto 

lo denomina publicidad material, mientras que a las normas de carácter procedimental que 

permiten tener acceso al contenido de las inscripciones, la denomina publicidad formal. 

 

2.3 Título inscribible 

2.3.1 Título 

La definición de título se encuentra desarrollada en el artículo 7 del TUO del RGRP, donde se 

establece que es el instrumento o conjunto de estos, contenido en un documento escrito, el 
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acredita la voluntad de los otorgantes de celebrar un acto o de reconocer la existencia de un 

derecho.  

 

Asimismo, también se considera título a aquellos instrumentos documentales que de manera 

complementaria coadyuvan a la extensión de la inscripción solicitada. 

 

Es preciso delimitar que todo documento debe ser expedido por funcionario que conserve en su 

poder el original y de fe de su existencia, con las precisiones establecidas en el mencionado 

reglamento general, pero no podrán ser presentados en copia simple (documentos principales o 

complementarios), salvo que exista autorización expresa que así lo autorice. 

 

Queda claro que, para el procedimiento registral, el título es aquel documento que contiene el 

acto o derecho pasible de inscripción, sobre la base del cual se extiende el mismo. Este 

documento puede a su vez encontrarse contenido en soporte físico o puede ser un documento 

digital, conforme a las disposiciones sobre Firmas y Certificados Digitales, tramitados a través 

de la plataforma SID-SUNARP. 

 

Sin embargo, el título como tal tiene contenidas dos acepciones, una referida a título material y 

otra a título formal, siendo la primera el contenido y la segunda el continente, por buscar una 

primera aproximación.  

 

En esa línea, podemos distinguir que para efectos de la tramitación de una rogatoria, el título 

puede encontrarse contenido en un documento público o un documento privado. 

 

2.3.2 Documento público 

Según la definición contenida en el artículo 235 del C.P.C., es documento público aquel que es 

emitido por un funcionario, en el marco del ejercicio de sus atribuciones. Dicho documento 

puede encontrarse contenido en una escritura pública u otro con certificación notarial, según la 

Ley del Notariado. 

 

Adicionalmente, es un documento público aquel que tenga dicha condición de acuerdo a ley.  

 

En atención a ello, el artículo 9 del TUO del RGPR, dispone que para efectos de la tramitación 

de la solicitud de inscripción de un título, la formalidad que se requiere para su admisión y 
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posterior calificación es la copia certificada expedida por el notario o funcionario público que 

conserve el documento original, salvo que se establezca algún requerimiento que lo modifique 

dicha disposición. 

 

2.3.3 Documento privado 

En contrario, los documentos privados se encuentran referidos a documentos celebrados entre 

las partes contratantes, sin necesidad de otorgarle fe notarial al contenido del acto mismo. 

 

El artículo 236 del C.P.C. precisa que la legalización o certificación de un documento privado 

no lo convierte en público. En efecto, en el caso de la legalización de las firmas de los 

celebrantes de un documento privado, el notario no autoriza, ni valida la información contenida 

en el documento, sino únicamente las firmas de los celebrantes. 

 

Así, el artículo 10 del TUO del RGRP precisa que no en todos los casos se permite la 

presentación de documentos privados, para la tramitación de una solicitud en sede registral, 

para lo cual debe existir la autorización legal expresa en ese sentido; en cuyo caso se deberá 

presentar el documento en original y de ser el caso con la suscripción de los otorgantes y la 

correspondiente certificación de sus firmas, salvo que se prevea una formalidad distinta. 

 

2.4 Calificación 

(AMADO RAMÍREZ, 2021) sostiene que dicho término proviene de las palabras latinas qualis 

y facere, que se traducen en un procedimiento de verificación que realiza el registrador, a efecto 

de establecer el juicio de legalidad de la documentación presentada, en cuanto a la validez del 

acto o derecho celebrado, cuya inscripción se solicita al Registro. 

 

Como hemos mencionado a lo largo del presente trabajo, el acceso al registro no es automático 

e inmediato, ya que se requiere que previamente se realice un control de legalidad, el cual se 

encuentra a cargo del Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias. 

 

Así, la primera parte del título 31 del TUO del RGRP, nos indica que la calificación tiene como 

finalidad establecer la procedencia de la inscripción solicitada, a través de una exhaustiva 

estimación del cumplimiento de la legalidad de la documentación presentada.  
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En efecto, el análisis que realiza el registrador parte de la documentación presentada por este, 

en la cual se sustenta su pedido frente al registro. Sin embargo, no resulta claro qué quiere decir 

el legislador cuando emplea el término “evaluación integral”. Al respecto (AMADO 

RAMÍREZ, 2021), nos indica que el término integral debe entenderse como global o conjunto, 

es decir, que se debe ponderar dos aspectos principales: los alcances de la solicitud, en el sentido 

de determinar los que el peticionante busca obtener del registro y si para tal fin se ha cumplido 

con acompañar los documentos requeridos por Ley y los diversos reglamentos. 

 

De tal forma que podemos resumir los alcances de la calificación a los siguientes aspectos: 

análisis de la validez del acto solicitado, contenido en el título, formalidad de la documentación 

presentada que contiene el acto o derecho, y finalmente, si el acto solicitado es inscribible. 

 

Conforme a lo antes indicado, queda más claro el sentido de gozar de una calificación registral 

previa a la inscripción, en el sentido que se busca establecer si la solicitud presentada, se 

encuentra contenida dentro de los límites de la legalidad, si se ajusta a los procedimientos 

establecidos (competencia, territorialidad de ser el caso, plazos y otros aspectos de carácter 

adjetivo regulados en los reglamentos y directivas) y finalmente si el acto solicitado se 

encuentra regulado como un acto inscribible que merezca ser acogido y publicitado por la 

SUNARP. 

 

2.4.1 Características 

Como hemos mencionado anteriormente, la calificación se encuentra a cargo del Registrador y 

el Tribunal Registral, quienes en sus respectivas instancias actúan de manera: independiente, 

personal e indelegable. 

 

En esa misma línea el artículo 3 de la Ley N° 26366, Ley de Creación de la Sunarp, establece 

como parte de las garantías del Sistema Nacional de los Registros Públicos: 

 

a) Que sus funcionarios ejercen las labores encomendadas de forma autónoma, 

b) Que, conforme al principio de legitimación, las inscripciones extendidas se presumen 

válidas, en tanto no sean modificadas por título que varíe su estado o mandato judicial que haya 

adquirido la calidad de cosa juzgada, 

c) Seguridad jurídica para quienes contraten sobre la base del contenido de las 

inscripciones y actúen de buena fe, 
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d) El resarcimiento por perjuicios producidos como consecuencia de un error en el marco 

del ejercicio de las funciones registrales.  

 

De lo anterior podemos extraer que nuevamente incide en el tema de la autonomía en el ejercicio 

de sus funciones, pero que por otro lado agrega que se garantiza la indemnización por los errores 

registrales, sin perjuicio de las responsabilidades legales establecidas, propias del ejercicio del 

cargo y demás derivadas. 

 

Sin perjuicio de lo anterior, es preciso hacer hincapié en el hecho que la calificación es persona 

e indelegable, es decir, quien guía el procedimiento y asume responsabilidad respecto al 

pronunciamiento que emite a lo largo del mismo, son el Registrador y el Tribunal Registral, 

respectivamente. En ese sentido, las opiniones predecesoras que pudieran formular los 

asistentes, abogados y el área de bases gráficas registrales como área especializada de carácter 

técnico, no eximen al Registrador y al Tribunal Registral de emitir su propio juicio, conforme 

a las garantías legales establecidas en las normas bajo comentario. 

 

2.4.2 Calificación positiva y negativa 

La calificación registral puede tener dos caminos, uno en sentido positivo y otro negativo 

(AMADO RAMÍREZ, 2021). El sentido positivo nos indica que la rogatoria formulada por el 

usuario tiene acogida registral y procede su inscripción, conforme a los términos expresados en 

la misma. De otro lado, será negativa cuando el pronunciamiento emitido por las instancias 

registrales, adviertan la existencia de defectos que no permiten la inscripción del título, los 

cuales a su vez pueden ser subsanables e insubsanables. 

 

Son defectos subsanables, aquellos que pueden ser pasibles de rectificación, aclaración o como 

su propio nombre lo indica, subsanables por el interesado, para lo cual el Registrador podrá 

formular observación o liquidar el título, cuando no se hayan abonado totalmente los derechos 

registrales de calificación y/o inscripción. En este caso, la inscripción se produce luego de 

efectuada la subsanación a los defectos advertidos. 

 

En el caso de los defectos insubsanables, son aquellos que no permiten el acceso del título al 

registro, debido a que en el título presentado se advierte que existen elementos que no hacen 

viable la procedencia de la inscripción, ya sea en el procedimiento iniciado en específico (no 
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preexistencia del acto material) o en el procedimiento registral de manera amplia (acto no 

inscribible).  

 

En ambos casos, deben ser fundamentadas jurídicamente y formularse por escrito, bajo  

responsabilidad de quien las emite. 

 

2.4.3 Alcances de la calificación registral 

La calificación registral no opera por igual en todos los títulos presentados, existiendo 

disposiciones de carácter general y otras de tipo especial para los casos de calificación de 

mandatos judiciales y laudos arbitrales, los cuales por su propia naturaleza tienen aspectos 

particulares, que serán analizados a continuación. 

 

2.4.3.1 Calificación de mandatos judiciales 

El segundo párrafo del artículo 2011 del C.C., dispone que cuando se solicite la inscripción de 

un mandato judicial firme, el registrador no debe calificar el contenido de dicho mandato, 

revisando si la decisión se encuentra conforme a ley, debiendo proceder a extender la 

inscripción conforme a los propios términos de lo dispuesto judicialmente. 

 

Sin embargo, si existiera alguna ambigüedad, podrá solicitar las aclaraciones que requiera para 

el cumplimiento de lo dispuesto, así como efectuar la liquidación de los derechos registrales. 

 

En el mismo sentido de lo anterior, el artículo 32 del TUO del RGRP, nos remite al artículo 

bajo comentario indicando además que, en el caso que el mandato judicial disponga la anotación 

de una demanda o de una medida cautelar de embargo, procederá lo solicitado, siempre que 

exista adecuación con los antecedentes registrales. De esta manera podemos advertir que la 

calificación para el caso de títulos judiciales es atenuada en cuanto al aspecto vinculado a 

establecer la validez del acto, el cual ya fue discutido como consecuencia del proceso judicial 

tramitado; por lo cual no corresponde a las instancias registrales efectuar un control de legalidad 

del proceso judicial; sino únicamente analizar los aspectos extrínsecos del título (carácter 

formal) y como lo precisa el artículo del TUO del RGRP, en el caso de embargos y anotaciones 

de demanda, verificar que exista adecuación del título respecto a los antecedentes registrales 

vinculados. 
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Sin perjuicio de lo anterior, el artículo 4 del Texto Único Ordenado de la Ley Orgánica del 

Poder Judicial, aprobada mediante D.S. N° 017-93-JUS y publicado el 20.07.1993, establece 

como disposición que toda persona y más aún las autoridades deben dar estricto cumplimiento 

a los mandatos judiciales o administrativos, conforme a los propios alcances de lo resuelto, sin 

que se efectúe una verificación de la legalidad o procedencia del mandato, de lo contrario, si el 

ciudadano o autoridad cuestionan o incumplen con lo dispuesto, son pasibles de sanción ya sea 

en el ámbito civil, penal o funcional, según se encuentre previsto.  

 

Lo anterior no solo impide a las instancias registrales realizar la calificación de los títulos, sino 

que lo tipifica como un hecho ilícito y delictivo. Asimismo, en la segunda parte advierte que 

cuando se advierta de un procedimiento que se encuentre discutiendo en sede judicial, debe 

abstenerse de continuar con el mismo, en tanto se resuelva la causa tramitada en dicha instancia. 

 

2.4.3.2 Calificación de laudos arbitrales 

En estos casos, corresponde al Registrador efectuar la calificación de manera regular; sin 

embargo, conforme al artículo 32 del TUO del RGRP, se han establecido algunas limitaciones, 

respecto a esta clase de títulos, por lo cual no puede evaluar la competencia del órgano colegiado 

o funcionario para laudar, el tema abordado en el laudo, así como tampoco la capacidad de los 

funcionarios para ejecutar el contenido del laudo, siendo responsabilidad del Tribunal Arbitral 

o Árbitro Único, las decisiones adoptadas en los procedimientos bajo este fuero. 

 

Respecto al convenio arbitral, el referido artículo agrega que la calificación de este documento 

se limita a establecer el sometimiento de las partes a la vía arbitral. 

 

Asimismo, el mandato reiterativo de inscripción formulado por el Tribunal Arbitral o Árbitro 

Único no obliga al Registrador a actuar en ese sentido, por lo que éste no debe inscribir el acto 

o derecho contenido en el laudo arbitral, procediendo a emitir la correspondiente esquela de 

observación. 

 

2.5 Inexactitudes registrales 

El artículo 75 del TUO del RGRP define a la inexactitud registral como “todo desacuerdo 

existente entre lo registrado y la realidad extrarregistral.” Estas inexactitudes pueden tener dos 

orígenes, uno orientado a un error de carácter material, ya sea por error de transcripción, 

omisión de algún dato relevante, u otro de carácter no sustancial; el cual a su vez puede provenir 
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del Registro o tenga origen en la documentación presentada a este; y un segundo caso 

denominado errores de concepto, los cuales inciden directamente sobre los efectos del acto o 

derecho. 

 

Los errores pueden ser advertidos por el Registrador, en el caso que como parte de la 

calificación de otro título, evidencie la existencia del mismo, para lo cual deberá rectificarlo de 

oficio7; o por la propia solicitud del usuario, en cuyo caso deberá acompañar el título 

modificatorio suscrito por las partes celebrantes del acto primigenio. 

 

2.6 Medios impugnatorios 

2.6.1 Apelación 

Para (AMADO RAMÍREZ, 2021), el recurso de apelación es un medio impugnatorio del cual 

gozan los ciudadanos para recurrir la denegatoria de la inscripción contenida en una 

observación, tacha o liquidación; y en general de las decisiones que emita el registrador o los 

abogados certificadores cuando se trate de una solicitud de publicidad registral. Dicho recurso 

es resuelto en segunda y última instancia por el Tribunal Registral, que pone fin al 

procedimiento registral, contra lo cual se habilita el inicio del proceso contencioso 

administrativo en la instancia jurisdiccional. 

 

El recurso de apelación se puede interponer durante la vigencia del asiento de presentación o 

dentro de los 15 días hábiles siguientes a la fecha en que es puesta a disposición del solicitante, 

la denegatoria formulada respecto de solicitudes a que se refiere el artículo 142 del TUO del 

RGRP. 

 

Las personas legitimadas para presentar el recurso, así como los requisitos de admisibilidad se 

encuentran regulados en el TUO del RGRP. Asimismo, conforme al artículo 156 del mismo 

reglamento, frente a dicho recurso el Tribunal Registral puede:  

 

a) Confirmar total o parcialmente la decisión del Registrador; 

b) Revocar total o parcialmente la decisión del Registrador; 

c) Declarar improcedente o inadmisible la apelación; 

                                                           
7 En el caso de errores de concepto, procederá la rectificación, siempre que con ocasión de la calificación de otro 

título, sea necesaria la rectificación previa del anterior, para la extensión del nuevo acto; y este conste en el título 

archivado. (Artículo 76 del TUO del RGRP). 



36 
 

refiere el artículo 1428 del TUO del RGRP. 

 

2.6.2 Proceso contencioso administrativo 

El artículo 148 de la Constitución Política del Estado, establece que son pasibles de 

impugnación en sede judicial, aquellas resoluciones emitidas por el órgano administrativo que 

en última instancia pongan fin a dicho procedimiento. 

 

En concordancia con lo dispuesto en la Carta Magna, el artículo 1 del D.S. N° 011-2019-JUS, 

Decreto Supremo que aprueba el Texto Único Ordenado de la Ley N° 27584 - Ley que Regula 

el Proceso Contencioso Administrativo, indica que la acción contencioso-administrativa tiene 

por finalidad que la decisión emitida por la instancia administrativa se someta a un examen de 

juridicidad ante el Poder Judicial. 

 

En el caso de los procedimientos de registro, esta disposición le es familiar, por lo tanto, para 

cumplir con el principio de Doble Instancia, la autoridad judicial puede revisar las decisiones 

del Tribunal Registral, como órgano de segunda instancia y que a su vez agota la vía 

administrada. De manera que se genera la condición habilitante para que el interesado pueda 

acudir a sede judicial y hacer uso de su derecho de contradicción. 

 

2.7 Instancias del procedimiento registral 

2.7.1 El Registrador 

Es un funcionario público que dirige el procedimiento registral en primera instancia. Para 

ejercer dicho cargo se requiere ser abogado y haber aprobado el concurso público de méritos 

dirigido por la SUNARP, según el reglamento aprobado. 

 

Es el titular de la calificación registral, la cual ejerce con independencia, de forma personal e 

indelegable. 

                                                           
8 Artículo 142.- Procedencia del recurso de apelación  

Procede interponer recurso de apelación contra: 

a) Las observaciones, tachas y liquidaciones formuladas por los Registradores; 

b) Las decisiones de los Registradores y Abogados Certificadores respecto de las solicitudes de expedición de 

certificados; 

c) Las resoluciones expedidas por los Registradores en el procedimiento de pago de cuotas del Registro Fiscal de 

Ventas a Plazos; 

d) Las demás decisiones de los Registradores en el ámbito de su función registral. 

No procede interponer recurso de apelación contra las inscripciones. 
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2.7.2 El Tribunal Registral 

De acuerdo al texto integrado del Reglamento de Organización y Funciones de la SUNARP, 

aprobado en el año 2022, se le otorga a este órgano de segunda instancia la potestad de resolver 

en segunda y última instancia administrativa, las apelaciones formuladas en contra de las 

denegatorias formuladas por los registradores y abogados certificadores; ya sea en la solicitud 

de inscripción de un título o cuando se solicite la aclaración de publicidad registral, 

respectivamente. 

 

Se trata de un órgano colegiado, con competencia nacional, que resuelve en segunda y última 

instancia administrativa las apelaciones formuladas en contra de las denegatorias de inscripción 

y de solicitudes de publicidad registral. Se encuentra conformada por la Presidencia y 5 Salas, 

cada una de ellas cuenta con 3 miembros. 

 

Además de la función resolutiva inherente a su cargo, establece precedentes de observancia 

obligatoria, que constituyen criterios interpretativos de la normatividad que rige el 

procedimiento registral. Asimismo, verifica el cumplimiento de las normas legales y 

reglamentarias, así como los precedentes de observancia obligatoria que vinculan a los 

Registradores para actuar conforme a ellos. 

 

Contra lo resuelto por el Tribunal Registral, procede interponer demanda contencioso-

administrativa ante el Poder Judicial. 

 

Con relación a su conformación, el Tribunal Registral consta de 5 Salas descentralizadas e 

itinerantes, integrada por 3 miembros cada una, el presidente y dos vocales, con competencia 

para resolver apelaciones a nivel nacional, de manera aleatoria. 

 

Para el ingreso a dicho cargo se requiere además de los requisitos establecidos, aprobar el 

concurso público de méritos y son nombrados como tales por el Superintendente Nacional de 

los Registros Públicos, y se encuentran sujetos a ratificación cada 5 años. 

 

2.7.2.1 Jurisprudencia registral y su influencia en los reglamentos y directivas de la 

Sunarp 
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Para (AMADO RAMÍREZ, 2021) la jurisprudencia emitida por los órganos resolutivos de las 

instancias administrativas, buscan establecer directrices para las instancias inferiores, al 

momento de emitir pronunciamiento sobre casos similares, de manera que se establezca 

uniformidad en la toma de decisiones y predictibilidad en el pronunciamiento. 

 

En efecto, en muchos casos la jurisprudencia registral ha servido como un espacio de análisis e 

interpretación de las normas que rigen el procedimiento registral, frente a criterios discrepantes 

aplicados por los Registradores como parte de la calificación de los títulos ingresados mediante 

los cuales se solicita la inscripción de un título que contiene un acto o derecho, lo cual ha 

permitido servir de instrumento aclaratorio para los Registradores y además como criterio 

interpretativo para resolver futuros casos similares. Sin embargo, en esa búsqueda resaltan 

circunstancias que ameritan acciones por parte del Registro, acciones de carácter activo, muchas 

veces tendientes a insertar cambios normativos de fondo, puesto que la realidad así lo demanda. 

Con lo cual los criterios interpretativos formulados por el Tribunal Registral, terminan siendo 

herramientas que sirven de evidencia para que la Dirección Técnica Registral promueva la 

modificación, precisión o aclaración normativa en los casos que así lo ameriten, de tal manera 

que se genera una aplicación del derecho más acertada, la cual a su vez facilita el quehacer 

registral. 

 

2.7.2.2 Precedentes de observancia obligatoria y criterios registrales vinculantes  

2.7.2.2.1 Naturaleza 

De acuerdo al artículo 158 del TUO del RGRP, las diferentes instancias registrales en el ámbito 

nacional deben cumplir de forma obligatoria los precedentes de observancia obligatoria y los 

criterios registrales vinculantes, en tanto no sean estos, modificados expresamente o dejados 

sin efecto mediante otro acuerdo del Pleno Registral, por mandato judicial firme o norma 

modificatoria posterior.  

 

Asimismo, conforme al artículo 28 del vigente reglamento del Tribunal Registral de la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, aprobado mediante Resolución N° 163-

2022-SUNARP/SN del 15.12.2022, Los precedentes de observancia obligatoria y los criterios 

registrales vinculantes son de cumplimiento obligatorio por las instancias registrales, en el 

ámbito nacional, mientras no sean expresamente modificados o dejados sin efecto mediante 

otro acuerdo del Pleno Registral, por mandato judicial firme o norma modificatoria ulterior. 
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El referido reglamento del Tribunal Registral, establece que los precedentes de observancia 

obligatoria y los criterios registrales vinculantes, aprobados en el Pleno Registral vinculantes, 

deben publicarse en el Diario Oficial El Peruano, mediante resolución del Presidente del 

Tribunal Registral, siendo de obligatorio cumplimiento a partir del día siguiente de la referida 

publicación. Siendo que en el caso específico de los precedentes de observancia obligatoria 

estarán acompañados de la resolución en la cual se adopta el criterio, además de ser publicitada 

en la plataforma web del Tribunal. 

 

2.7.2.2.2 Forma de adopción de los precedentes 

Es mediante el Pleno Registral que todos los vocales se reúnen a efecto de pronunciarse sobre 

diversos aspectos vinculados a sus funciones, siempre que se encuentre debidamente 

convocado, o que careciendo de convocatoria, se encuentren reunidos la totalidad de sus 

miembros, constituyéndose válidamente. 

 

Las sesiones del pleno pueden ser periódicas o extraordinarias, por lo tanto, pueden ser 

presenciales, virtuales o semipresenciales por medios técnicos, siempre que se garantice la 

autenticidad de los acuerdos adoptados. 

 

Se requieren sesiones periódicas durante la primera semana de abril, agosto y diciembre de cada 

año, las cuales son convocadas por el Presidente del Tribunal previa notificación al 

Superintendente Nacional. Mientras que las sesiones extraordinarias pueden ser convocadas en 

cualquier momento a solicitud del Presidente del Tribunal Registral o a solicitud de al menos 3 

vocales. 

 

Asimismo, conforme al reglamento del Tribunal Registral, los acuerdos que establecen 

precedentes vinculantes, criterios registrales vinculantes, así como los acuerdos para su 

inactividad y/o alteración, requieren la presencia de por lo menos doce (12) miembros en la 

primera convocatoria y diez (10) miembros en la segunda, y se adoptan por mayoría simple 

correspondiendo a la Presidencia del Tribunal Registral emitir el voto dirimente en caso de 

empate. 
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CAPÍTULO III  

LA OFICINA DE BASES GRÁFICAS EN LA CALIFICACIÓN REGISTRAL 

 

3.1 Área de Bases Gráficas Registrales 

Hasta el anterior Reglamento de Organización y Funciones de la SUNARP aprobado mediante 

Decreto Supremo N° 012-2013-JUS del 14.10.2013, en el artículo 46 y siguientes se 

contemplaba la existencia de la Subdirección de Catastro Registral, como un órgano integrante 

de la Subdirección Técnica Registral, responsable de planificar, plantear y construir los 

lineamientos emitidos por la DTR a las oficinas integrantes de cada zona registral, estableciendo 

parámetros vigentes de seguridad y calidad de la información. 

 

Respecto a la denominación de “Subdirección de Catastro” o “Área de Catastro”, al igual que 

muchos autores, consideramos que el nombre asignado a dicha oficina no hace justicia a la 

labor que desempeña en la práctica, puesto que como lo hemos mencionado, la labor del registro 

no es la de generar catastro, sino contrastar la información técnica presentada para la inscripción 

de un título con la base gráfica que administra.  

 

Así por ejemplo, (PORTILLO FLORES, 2009) emite una crítica a la denominación de “oficina 

de catastro”, en el sentido que dicho nombre no hace justicia a las actividades que realiza dicha 
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dependencia, pues el registro peruano es de índole declarativo y no refleja la realidad actual, 

sino que se construye de acuerdo a las solicitudes ingresadas. 

 

Para ello, se empelan los antecedentes registrales y la información contenida en los títulos 

archivados, sin que ello implique la corroboración en campo de la información existente, pues 

los profesionales que autorizan la información presentada, asumen responsabilidad de sus 

declaraciones. 

 

Asimismo, como hemos establecido anteriormente, la SUNARP no se concibió como un ente 

generador de catastro, y la Base Gráfica que administra, tampoco proviene del levantamiento 

en campo, sino como consecuencia de la información levantada por entidades que sí son 

generadoras de catastro y en general de profesionales acreditados ante el Registro y autorizados 

para dicho fin. 

 

En ese sentido, al no generar catastro, no resulta consecuente denominarla “área de catastro”, 

así lo ha entendido la propia SUNARP en el reglamento de la mencionada entidad, 

posteriormente consolidado mediante Resolución de la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos N° 035-2022-SUNARP/SN, publicada en el diario oficial El Peruano el 

17.03.2022, en cuyo artículo 60 contempla como órgano integrante de la Dirección Técnica 

Registral a la Subdirección de Base Gráfica Registral. 

 

Seguidamente, el artículo 61 del aludido reglamento delimita dicha unidad orgánica, en el 

sentido que es responsable de proponer a la DTR los lineamientos y demás normas que vinculen 

a los órganos desconcentrados, en asuntos que le competan, vinculados principalmente a la 

administración e incorporación de información a la Base Gráfica Registral. 

 

Orgánicamente, dependiente de la Dirección Técnica Registral y coordina sus actividades con 

los demás órganos de la Sede Central y de los Órganos Desconcentrados. 

 

Asimismo, dicha entidad se encuentra premunida, conforme al artículo 62 del citado 

reglamento, de facultades de coordinación, organización y evaluación de aquellas actividades 

que se encuentren vinculadas a la base gráfica registral, o la aplicación de las directrices y 

lineamientos que emita la DTR. 
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Además, se encuentra en constante búsqueda e implementación de la mejora de normas técnicas 

y demás lineamientos que permitan una aplicación eficiente de éstas, por parte de los Órganos 

Desconcentrados de la Sunarp, así como en identificar actividades o hechos que incidan en la 

base gráfica registral, debiendo reportarlos a la DTR para que tome las acciones correctivas que 

correspondan. 

 

Respecto a las actividades de coordinación, propone a la DTR la suscripción de convenios con 

diversas entidades públicas, privadas o entes generadores de catastro, que permitan la 

implementación y mejora de la BGR. Adicionalmente, propicia la mejora de procesos que 

simplifiquen e impulsen la evaluación técnica que realicen los órganos desconcentrados, 

vinculados a la BGR. 

 

Como podemos apreciar, el área de Bases Gráficas Registrales es la unidad orgánica encargada 

de coordinar, planificar y proponer normas, vinculados al manejo de la base gráfica registral, 

así como la vinculación de este mecanismo con las bases gráficas catastrales que son manejadas 

por los entes generadores de catastro. 

 

Dicho órgano tiene a su vez oficinas desconcentradas en las distintas zonas registrales, a través 

de las cuales se emiten los informes técnicos requeridos por las instancias registrales 

relacionados a la base gráfica registral, tanto en procedimientos registrales como en la emisión 

de búsquedas catastrales (publicidades). 

 

3.1.1 Actualización de la Base Gráfica Registral (BGR) 

De conformidad con la Directiva N° 002-2014-SUNARP-SN, directiva que regula la emisión 

de los informes técnicos de las solicitudes de búsqueda catastral, aprobada mediante Resolución 

N° 120-2014-SUNARP/SN del 30.05.2014, la Base Gráfica Registral es un sistema que 

administra información recolectada por el Registro como consecuencia del almacenamiento de 

datos técnicos, gráficos y coordenadas, detalladas que buscan identificar los predios, que 

acceden a las inscripciones registrales y que obran custodiadas en los títulos archivados, 

gozando de intangibilidad. 

 

De lo anterior podemos colegir que los títulos inscritos que involucren información técnica, la 

cual se encuentra contenida en los títulos archivados, conforman la base gráfica registral, 



43 
 

contrario sensu, la información extrarregistral o aquella que no ha accedido a la inscripción 

registral no forma parte de la Base Gráfica.  

 

Así, el último párrafo del artículo 11 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, 

dispone: “Inscritos los actos a que se refiere el primer párrafo, haya o no mediado informe 

técnico, se comunicará al área de catastro a fin de que ésta actualice su base de datos”; es así 

como se va nutriendo y actualizando permanentemente la información que administra, por lo 

que al ser dinámica y encontrarse en constante actualización, los resultados emitidos en el 

informe técnico podrían variar en el tiempo.  

 

Adicionalmente (VELA GONZALES, 2020) agrega que las oficinas técnicas del registro 

cuentan con información adicional, puesta a disposición colectiva a través de diversas 

plataformas, tales como el Google Earth o sistemas como el AutoCAD Map 3D, que permiten 

la identificación del predio a nivel satelital, dotando de exactitud y precisión a la información 

proporcionada a la luz de los antecedentes registrales. 

 

De esta manera, de busca mitigar la carencia de un catastro actualizado, con otros métodos que 

almacenan información gráfica de los predios, reduciendo el impacto negativo hacia los 

ciudadanos. 

 

En ese orden de ideas, la BGR consta de herramientas tecnológicas que permiten contribuir a 

los profesionales del área correspondiente, al cumplimiento de las labores asignadas. 

 

3.1.2 Publicidad registral 

La finalidad del registro consiste en brindar seguridad jurídica y a su vez otorgar publicidad de 

los actos y derechos inscritos; por lo que, el Registro debe procurar la protección de ambos 

bienes jurídicos tutelados, sin que uno representa una amenaza para el otro. 

 

En ese sentido, antes de abordar los conceptos referidos a la publicidad registral, debemos 

previamente tener en consideración lo indicado por (MOISSET DE ESPANÉS, 2015), respecto 

a la seguridad en sus vertientes: estática y dinámica. La primera protege el vínculo que une a 

los titulares con el bien, frente a los fraudes que pudieran propiciar terceros de mala fe; mientras 

que la seguridad dinámica propicia proteger a quienes deseen contratar sobre la base del 

contenido de las inscripciones. 
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Bajo esa mirada, el referido autor vincula la publicidad registral con el interés público, 

indicando que en ambos casos detallados en el párrafo anterior, la publicidad registral es un 

aliado de la seguridad jurídica, por lo cual no se trata de aislar la información, sino de garantizar 

que la información publicitada se encuentre acorde a la voluntad manifestada por los otorgantes, 

bajo sus propios alcances. 

 

Ahora bien, habiendo establecido previamente la estrecha relación entre la seguridad jurídica y 

la publicidad registral, (GONZÁLES BARRÓN, 2022) define la publicidad como un servicio 

estatal de divulgación tendiente a proteger los intereses de particulares dotando de seguridad 

jurídica a quienes contraten sobre la base del contenido de las inscripciones. 

 

Es decir, el registro no sólo debe dotar de seguridad jurídica a los actos y derechos inscritos, 

sino que debe también dotar de la oponibilidad, frente a terceros, de manera que a través de la 

publicidad se permite informar a quien corresponda, la titularidad de un determinado bien o 

derecho, de esta manera se complementa la finalidad del registro y se refuerza la garantía de 

oponibilidad frente a terceros. 

 

3.2 Informes técnicos 

En términos generales, los informes son descripciones de las características que presenta una 

cosa o situación en particular. Consecuentemente los informes técnicos son descripciones 

especializadas de las características de orden técnico (material) de un determinado bien. 

 

Se requiere de dicho instrumento, debido a la complejidad o carácter especializado que reviste 

la información a describir, considerando que la calificación registral se encuentra a cargo de 

abogados, quienes no necesariamente son especialistas en la lectura y análisis de planos, 

coordenadas, vértices, entre otros; por lo que se requiere de dicho informe para efectuar la 

calificación integral del título, es decir considerar la parte legal y la parte técnica, dando lugar 

a la emisión de un pronunciamiento global sobre la situación de la solicitud presentada y la 

procedencia de la inscripción peticionada. 

 

3.2.1 Regulación 

Mediante la Resolución del Superintendente Nacional de los Registros Públicos N° 178-2020-

SUNARP/SN del 07.12.2020 se aprobó la Directiva N° DI-004-2020-SCT-DTR, que regula la 
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emisión de informes técnicos en procedimientos de inscripción, servicios de publicidad y 

procedimientos administrativo registrales, con el fin de estandarizar el proceso de emisión del 

informe técnicos y actualización de la BGR. 

 

La oficina responsable es la Oficina de Bases Gráficas Registrales, anteriormente denominada 

oficina de catastro, la cual tiene a su cargo la emisión de los informes técnicos en los servicios 

de publicidad, procedimientos de inscripción y procedimientos administrativos registrales.  

 

Asimismo, para efectos de la actualización de la BGR, también forma parte de sus labores, la 

administración y actualización de dicha base correspondiente a la oficina registral a la que 

pertenezca, siempre que el acto inscrito implique la incorporación y/o modificación física del 

predio. 

 

3.2.1.1 Contenido del informe técnico 

La directiva bajo análisis regula dos aspectos fundamentales, sobre los cuales se han previsto 

diversas disposiciones específicas: la emisión de los informes técnicos y la actualización de la 

BGR. 

 

Respecto a la emisión de los informes técnicos, se establece que estos pueden ser emitidos en 

diferentes procedimientos contemplados en el Sistema Registral. Así tenemos procedimientos 

conducentes a la inscripción de un título, referido a algún acto inscribible en el registro que 

corresponda. También tenemos procedimientos orientados a la emisión de una publicidad 

registral, es decir obtener información del registro y finalmente procedimientos de carácter 

administrativo registral. 

 

Cada uno de ellos reúne aspectos propios de la naturaleza del acto en consulta, por lo que a 

continuación desarrollaremos las disposiciones que establece la directiva que regula la emisión 

de los informes técnicos. 

 

3.2.1.1.1 Informe técnico en el procedimiento de inscripción 

Respecto a la emisión del Informe Técnico en el procedimiento de inscripción registral de un 

título, el numeral 6.1 de la directiva establece que con relación a su redacción debe realizarse 

de la manera más exacta, con un lenguaje sencillo, pero concluyente. Para tal efecto deben 

enunciarse los documentos que se han empleado para la evaluación realizada, ya sea los 
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presentados por el solicitante, los que obren en la base gráfica, antecedentes registrales o títulos 

archivados.  

 

Como parte de la evaluación realizada por el área de Bases Gráficas Registrales, el funcionario 

a cargo debe realizar la evaluación conjunta de la información presentada y verificar la 

existencia de antecedentes. 

 

Las conclusiones arribadas deberán expresar mínimamente los siguientes aspectos: 

 

- La existencia de correspondencia en el área y medidas perimétricas del gráfico 

presentado con los datos que obran en los antecedentes registrales. 

- De ser el caso si existe afectación, total o parcial con otro inmueble precisando el área 

comprendida. 

- Indicar si el inmueble se encuentra inscrito, indicando la partida registral, o si este no 

ha sido incorporado registralmente, o de ser el caso la imposibilidad de determinarlo. 

- Si se encuentra en su totalidad o en parte dentro de una zona arqueológica, intangible o 

prohibida, en el marco de lo establecido en la Ley N° 26856. 

- En caso se requiera de mayor precisión, deberá informarse al interesado para efectos del 

cumplimiento de los fines propuestos, dentro de los márgenes de razonabilidad. 

 

Como vemos, el Informe Técnico es un documento especializado que tiene como misión 

describir la situación del predio en consulta, de acuerdo a la información presentada y 

contrastada con los antecedentes registrales que obren en la partida registral en ese momento, 

así como los títulos archivados y la BGR.  

 

En la directiva bajo comentario se han precisado los alcances que debe contener el informe 

técnico, de manera que le permita al registrador contar con la información necesaria a efecto 

que pueda realizar la calificación del título, conforme a sus atribuciones. 

 

Adicionalmente, se indica que en el Informe Técnico debe contener el siguiente tenor: “se emite 

el presente Informe Técnico en mérito a la información que a la fecha consta en la Base Gráfica 

Registral”, el motivo es la constante actualización de la BGR, por lo que se debe dejar 

constancia de la fecha en la que se expide. Asimismo, de existir títulos inscritos vinculados al 
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predio en consulta, se debe proceder primero a actualizar la base gráfica para luego emitir el 

Informe Técnico. 

 

3.2.1.1.2 Informe técnico en el servicio de publicidad registral 

El servicio de Búsqueda Catastral se realiza sobre la información técnica de un plano que 

contenga un ámbito materia de consulta, para ello, la oficina de BGR tiene el plazo de 10 días, 

y la oficina de publicidad tiene 5 días adicionales para emitir el certificado solicitado. 

 

Para tal efecto se deben acompañar los planos: perimétrico y de ubicación (tanto en soporte 

papel como de forma virtual) y la memoria descriptiva firmada y sellada por el profesional 

responsable o verificador. Adicionalmente se podrán presentar escritura pública, minutas, u 

otros documentos, que permitan a la Oficina de Catastro tener la mayor cantidad de mecanismos 

que le permitan una acertada evaluación, teniendo la posibilidad de anexarlos en el acto de 

presentación del requerimiento de búsqueda catastral o al momento de realizar la 

correspondiente subsanación, sin que la omisión en la presentación de los documentos 

adicionales, constituya obstáculo para la emisión del Certificado de Búsqueda Catastral. 

 

El resultado de la evaluación técnica integral debe señalar: i) el resultado la información 

presentada; o, ii) se requiera la presentación de nueva información. 

 

Respecto al contenido específico que debe contener el Certificado de Búsqueda Catastral, la 

directiva establece que se deben precisar las características del inmueble en evaluación, los 

documentos sobre los cuales se realiza la misma, el análisis y conclusiones arribadas (sólo 

aspectos técnicos), la evaluación jurídica. Adicionalmente al análisis técnico, se presentará el 

gráfico que evidencie lo informado.  

 

Mientras que con relación al contenido específico que debe contener el Informe Técnico, 

integrante del Certificado de Búsqueda Catastral, el numeral 7.1.2.7 de la directiva bajo 

comentario, establece que: 

 

- Se debe precisar la información técnica de los planos existentes en los antecedentes 

registrales que fueron agregados y actualizados en la BGR. 

- Establecer la existencia de títulos prioritarios vinculados al inmueble objeto de consulta, 

que pudiera repercutir en alguna situación futura. 
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- Asimismo, se debe precisar la circunstancia de inexistencia de documentación técnica 

o deficiencia de la misma (información desfasada, sin coordenadas o información 

desactualizada u otra situación que reste exactitud o precisión a la identificación del 

predio por deficiencia de la misma). 

- Otra información relevante. 

 

Finalmente, tanto su presentación (solicitud) como la entrega del certificado de Búsqueda 

Catastral, pueden realizarse de forma presencial a través de la oficina de mesa de partes, o 

virtual, a través del Servicio de Publicidad Registral en Línea. 

 

3.2.1.1.3 Informes técnicos en los procedimientos administrativos registrales 

En los casos de procedimientos de cierre de partidas por duplicidad, la oficina de BGR goza de 

competencia para emitir el Informe Técnico, siempre que sea solicitado por la Unidad Registral; 

mientras que ante la presentación de recursos impugnatorios, la Subdirección de BGR es la 

competente para emitir el Informe Técnico, los que son evaluados oportunamente por la 

Dirección Técnica Registral. 

 

Asimismo, en los procedimientos de reproducción y reconstrucción de títulos archivados, se 

requiere de la emisión del Informe Técnico con la finalidad que la oficina correspondiente 

evalúe si la información técnica remitida guarda similitud con la información publicitada en el 

asiento registral. En caso se formule recurso impugnatorio en contra de lo resuelto por la 

jefatura de la Unidad Registral, corresponde a la Subdirección de BGR emitir el informe 

técnico, sobre el cual la Dirección Técnica Registral sustentará su decisión. 

 

- Respecto a la emisión del informe técnico para el procedimiento de cierre de partidas 

por duplicidad; de acuerdo al numeral 7.3.1.3, el contenido del informe técnico debe 

señalar lo siguiente: 

 

o Detallar de forma particular los documentos que sirvieron para el estudio, que 

sin excluir, debe precisarse las partidas registrales que sirvieron para el estudio 

y los títulos archivados que sustentan los asientos bajo análisis, con la indicación 

de la existencia de planos o con ausencia de estos. 

o En cuanto a lo analizado, se debe mencionar todo tipo de información empleada 

para arribar a las conclusiones del estudio. 
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o Confrontar la información presentada con la existente en los antecedentes 

registrales. 

o Las conclusiones arribadas deben contener, además de la redacción concluyente 

y precisa, la indicación del hallazgo de afectación a otros predios, de forma total 

o parcial (si es parcial se debe precisar el área involucrada y además adjuntar el 

gráfico que lo demuestre); o la ausencia de obstáculos. En caso que la ausencia 

de información o cualquier otra circunstancia impida establecer la existencia de 

afectación a otros predios, deberá manifestarse tal circunstancia en el informe 

técnico, o indicar el motivo que sustente el hallazgo o las limitaciones 

evidenciadas. 

 

- Respecto a la emisión de informe técnico para el procedimiento de reproducción y 

reconstrucción de títulos archivados; de acuerdo al numeral 7.3.2.2, el contenido del 

informe técnico debe señalar lo siguiente: 

 

o Detallar de forma particular los documentos que sirvieron para el estudio de la 

forma más precisa posible, así como los datos técnicos de forma precisa, que 

permita el mayor acercamiento posible para la identificación del predio. 

o Confrontar la información presentada con la existente en los antecedentes 

registrales. 

o Las conclusiones arribadas deben contener, además de la redacción concluyente 

y precisa, debe cumplir con la finalidad requerida por la Unidad Registral, 

precisando la uniformidad entre los datos técnicos contenidos en el plano y los 

publicitados en el asiento o la ausencia de esta o la imposibilidad de determinar 

tal circunstancia. 

 

Finalmente, la directiva también contempla los procedimientos para la actualización de la BGR, 

así el numeral 6.1 de la directiva, se establece que ésta se realiza en mérito a la documentación 

que obra en los títulos archivados, producto de la inscripción de un acto o derecho que implique 

la incorporación o modificación de un predio. 

 

Asimismo, en los casos que se haya producido la inscripción de alguno de los actos 

mencionados en el párrafo anterior, pero que por alguna circunstancia no cuenten con 
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documentación gráfica, la actualización se realizará en función a la descripción que se indique 

en el asiento de inscripción o en el título archivado, siempre que así lo permita. 

 

3.2.2 Actos que requieren la emisión de informe técnico en el procedimiento de 

inscripción 

No todos los actos inscribibles requieren la emisión de un informe técnico especializado del 

área de BGR, ello debido a que no todos los actos inscribibles implican la modificación o 

alteración de la forma de un predio inscrito o la incorporación de un predio al registro, sino que 

pueden referirse a una transferencia de dominio o a la inscripción de un gravamen sobre la 

totalidad del predio, de manera que no altere la forma del bien inscrito.  

 

Es por ello que en el numeral 7.1 de la directiva bajo análisis establece y delimita cuáles son 

los actos que sí requieren de un informe previo del área técnica, lo que reproducimos a 

continuación: 

 

- Inmatriculaciones. 

- Acumulación e Independización de predios que no provienen de lotizaciones o 

habilitaciones urbanas inscritas. 

- Inscripción de perimétricos y lotizaciones de posesiones informales por entidades con 

facultades de saneamiento. 

- Rectificación, modificación, delimitación o determinación de áreas, linderos o medidas 

perimétricas de predios inscritos. 

- Las anotaciones preventivas vinculadas al procedimiento de prescripción adquisitiva de 

dominio o saneamiento de áreas, linderos y medidas perimétricas de predios inscritos; 

así como de la inscripción definitiva de dichos actos, siempre que la situación varíe con 

relación a la información presentada en la solicitud de anotación preventiva. 

- Habilitaciones Urbanas, cuando se requiera la conformidad del perímetro del inmueble 

habilitado. 

- Recepción de Obras de Habilitación Urbana, cuando se altere el área, linderos y medidas 

perimétricas de los inmuebles preindependizados. 

- Cuando se solicite la inscripción de los siguientes actos: arrendamiento, derecho de uso 

o habitación, usufructo, servidumbre o cesión en uso que afecte parte del predio y se 

hayan presentado los planos que grafiquen el área afectada. 

- Servidumbres que recaen sobre derecho de concesiones y el asiento de correlación. 
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- Áreas naturales protegidas y la correlación de los predios afectados. 

- Código Único Catastral – CUC. 

- Otros supuestos contemplados en directivas específicas. 

 

Como vemos, los actos anteriormente descritos se refieren a la incorporación de un predio al 

registro (inmatriculación o primera de dominio), modificación de predio, actos de saneamiento 

de predios o gravámenes sobre parte de ellos, los cuales tienen una repercusión en la forma 

física del predio, es por ello que se requiere el pronunciamiento del área técnica conforme a los 

alcances desarrollados en el numeral anterior. 

 

3.2.3 Formalidad y requisitos de los informes técnicos 

Para efectos de la emisión de los Informes Técnicos referidos a alguno de los actos inscribibles 

descritos en el numeral anterior, se debe cumplir con presentar cuando menos el plano y la 

memoria descriptiva que contenga la información técnica vinculada al predio en consulta; sin 

embargo, estos documentos deben contener la información adicional que establece el numeral 

7.1.2 de la directiva. 

 

Así, con relación al plano perimétrico y plano de ubicación, estos deberán elaborarse en escala 

gráfica que permita que pueda corroborarse la información comprendida. Asimismo, debe estar 

georeferenciada a la Red Geodésica Nacional referida al dátum y proyección en coordenadas 

oficiales: “Zona Geográfica al que está referido; debiendo graficarse el Norte Geográfico, la 

cuadricula, los vértices, las medidas perimétricas de cada tramo, el perímetro total, los 

colindantes y el área del predio, en lo que corresponda”. 

 

De igual manera, para la elaboración de los planos deberá considerarse de manera detallada y 

sin excluir el tipo de plano que se presenta, la escala en la cual se ha elaborado, ubicación, data 

de su emisión, información del profesional que lo autoriza y los datos de identificación del 

titular o titulares del inmueble. Adicionalmente deben encontrarse suscritos por el profesional 

que autoriza y de ser el caso contar con la visación emitida por la autoridad municipal que dote 

de aprobación la información presentada. 

 

En el caso de la memoria descriptiva, debe cumplir con indicarse los datos de identificación del 

titular o titulares del predio (nombres), con indicación de los linderos, medidas perimétricas y 

su correspondiente área. Es importante que el profesional responsable o verificador suscriba 
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dicho documento y consigne su sello, incorporando la fecha de su elaboración, además de 

tramitar la visación correspondiente a cargo de la autoridad municipal o administrativa, según 

corresponda. 

 

Si contara con información adicional que permita la mejor ubicación del predio, como es el 

caso de los nombres de los propietarios de los predios con los que limita o de ser el caso de sus 

posesionarios, deberá incorporar tal información. 

 

Ahora bien, la directiva también contempla requisitos específicos que deben cumplir los 

documentos a presentarse, atendiendo la naturaleza del predio en consulta o el acto rogado, así 

el numeral 7.1.3, establece que para el caso de predios ubicados en zonas urbanas, el plano 

de ubicación debe describir la posición del predio considerando las vías adyacentes; por lo 

tanto, se debe indicar la distancia a la esquina transversal más cercano, indicando la 

denominación de la vía, y de ser posible la numeración municipal actual y la anterior.  

 

Mientras que para el caso de predios ubicados en zonas rústicas, será necesario representar 

las referencias físicas, incluyendo detalles topográficos no perecederos presentes en el lugar; 

incluyendo así, los trazos y toponomias de ríos, quebradas, acantilados, zonas arqueológicas y 

otros que contribuyan en la determinación de la ubicación del predio. 

 

Con relación al área y perímetro, en el caso de predios urbanos, se debe expresar en el sistema 

métrico decimal con una aproximación a dos decimales. Por otro lado, en el caso de predios 

rurales, debe estar expresado en hectáreas y con una aproximación a cuatro decimales. 

 

Lo anterior de ninguna manera exime la presentación de los documentos adicionales que 

establezca el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, directivas u otras normas 

vinculadas a la inscripción de actos en el registro correspondiente. 

 

3.2.4 Carácter vinculante del informe técnico en el procedimiento de inscripción 

3.2.4.1 Alcances 

Para efectuar una primera aproximación hacia el carácter vinculante que revisten en la 

actualidad los informes técnicos emitidos por el área de Base Gráficas Registrales, es preciso 

indicar que sin ir muy lejos, con el anterior Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios 

aprobado por Resolución N° 540-2003-SUNARP/SN, el registrador público tenía la obligación 
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de remitir al otrora área de Catastro los títulos referidos a actos o derechos que importen la 

incorporación de un predio al Registro o su modificación física, según se desprende del 

contenido del artículo 9 del citado reglamento derogado. 

 

Asimismo, en el segundo párrafo del artículo citado se deja constancia que el informe técnico 

debe reputarse vinculante para el registrador, extendiéndose también al tribunal registral, por 

ejercer la calificación en segunda y última instancia; sin embargo, no se brindan alcances acerca 

de si todo el informe es vinculante o únicamente algunos aspectos del mismo, cuestión que sería 

desarrollada años después a través de diversa jurisprudencia y de un precedente de observancia 

obligatoria, que motivó su incorporación en el actual texto que regula la emisión de los informes 

técnicos emitidos por el área especializada. 

 

3.3 Vinculatoriedad del informe técnico 

3.3.1 El artículo 11 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios 

En la actualidad, el vigente Reglamento de Inscripciones del registro de Predios, aprobado 

mediante resolución del Superintendente Nacional de los Registros Públicos Nº 097-2013-

SUNARP-SN, contempla en el artículo 11 los alcances del informe de las áreas de catastro de 

la Sunarp, sobre la cual se circunscribe el ámbito de actos en los cuales se requiere la evaluación 

previa del área técnica, específicamente para actos o derechos que persigan la inscripción por 

primera vez en el Registro o aquellos cuya inscripción se modifique.  

 

Asimismo, se fija que los alcances del informe deben circunscribirse a aspectos eminentemente 

técnicos, precisando si existe afectación con otro predio inscrito o cualquier otro aspecto 

relevante, debiendo omitir cualquier circunstancia que sea ajena a lo técnico. 

 

De lo anterior es preciso reiterar que no todos los actos registrales ameritan el informe previo 

del área técnica, sino únicamente aquellos que importen la incorporación de un predio al 

registro, vale decir la inmatriculación o primera de dominio, así como aquellos que modifiquen 

físicamente el predio inscrito, por citar alguno de ellos, la independización de un predio. 

 

Dicho aspecto, como ya lo hemos desarrollado, ha sido objeto de tratamiento en el numeral 

7.1.1 de la Directiva N° DI-004-2020-SCT-DTR, por lo que, salvo que existan otros supuestos 

establecidos en normas especiales, el registrador se encuentra obligado a supeditar la 

calificación de la cual es titular, hasta obtener el informe técnico emitido por el área de bases 
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gráficas registrales, que otorgue la viabilidad, desde el punto de vista de su área, a la inscripción 

solicitada de los actos mencionados en el párrafo anterior, luego de lo cual procederá a hacer 

suyos los aspectos de orden técnico que sean informados por la referida área. 

 

3.3.2 La fuerza de la vinculatoriedad del informe técnico en la calificación registral 

Conforme se desprende del propio artículo 11 del Reglamento de Inscripciones del Registro de 

Predios, el informe técnico emitido por el área de bases gráficas registrales es vinculante 

únicamente respecto de aquellos defectos u obstáculos técnicos advertidos por la referida área; 

por lo tanto, ello nos lleva a circunscribir los alcances de la vinculatoriedad establecida por el 

citado reglamento únicamente a aquellos aspectos de orden técnico, que constituyan obstáculo 

para la inscripción solicitada. 

 

Aquellos aspectos de índole informativa o referencial, que no representen un obstáculo para la  

inscripción, no deben reproducirse en el pronunciamiento de las instancias registrales, pues la 

norma no contempla la vinculatoriedad de la integridad del informe, sino como se indica 

claramente en la norma bajo comentario. 

 

Recordemos que el titular de la calificación es el registrador y el tribunal registral, en sus 

respectivas instancias, por lo tanto, lo informado por el área técnica debe complementar y servir 

como guía para el pronunciamiento que emitan las instancias registrales. 

 

Asimismo, lo informado por el área de bases gráficas registrales debe interpretarse a la luz de 

las disposiciones normativas y jurisprudencia registral vigente, propiciando en todo momento 

el acceso al registro de las solicitudes presentadas. 

 

3.3.3 Normas de interpretación de los informes técnicos 

3.3.3.1 Rangos de tolerancia catastral – registral 

Como lo hemos mencionado anteriormente, a través de los rangos de tolerancia catastral 

registral en las mediciones de áreas de los predios urbanos y rurales, contemplados en la 

Directiva N° 01-2008-SNCP/CNC, aprobada mediante la resolución N° 03-2008-SNCP/CNC 

del 28.08.2008, sirve de herramienta para definir y organizar los rangos de tolerancia tanto para 

predios urbanos como rurales, de manera que se sienten las bases para extender inscripciones 

sobre la base de un catastro preciso. 
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Consecuentemente, dicha herramienta debe servir para la interpretación de lo informado por el 

área técnica, de ser el caso y siempre que la afectación no supere los rangos establecidos. 

 

3.3.3.2 Prevalencia de la información catastral  

Con la dación de la ley N° 30230, ley que establece medidas tributarias, simplificación de 

procedimientos y permisos para la promoción y dinamización de la inversión en el país, 

publicada en el diario oficial “El Peruano” el 12.07.2014, se contempló la prevalencia de 

información (en el artículo 46) y los supuestos en los cuales corresponde su aplicación (artículo 

47). 

 

Así, con relación a la prevalencia de información, se establece que aquella información que ha 

sido recogida producto del análisis in situ, tiene prioridad respecto de aquella que se encuentra 

almacenada en los Registros Públicos. 

 

Seguidamente, con relación a los supuestos en los cuales corresponde aplicar la prevalencia, 

tenemos los siguientes casos: 

 

- Cuando se manifieste la inexistencia de información técnica (planos) en los títulos 

archivados que sirvieron para extender una inscripción. 

- Cuando existiendo planos en los títulos archivados, estos no cuenten con datos 

actualizados de identificación de los predios, que hayan limitado su uso. 

- De presentarse afectación con otros predios, producto del desplazamiento de las 

coordenadas del predio presentado o de otros inscritos. 

- Cuando se evidencie la existencia de inconsistencias de cualquier dato técnico, y 

siempre que se encuentre en el margen de tolerancia, conforme a lo establecido en la 

legislación sobre SNC. 

- Cuando los datos técnicos existentes se encuentren expresados en forma distinta al 

sistema métrico decimal. 

 

La norma bajo comentario es importantísima, pues es un acercamiento hacia la realidad, donde 

la falta del catastro es un impedimento para acercar el registro al ciudadano, y que reconoce las 

falencias de nuestro actual sistema, indicando que la información levantada en campo, 

prevalece respecto de aquella que aparece en el registro, producto de las inscripciones 

efectuadas, las cuales en muchos casos se sustenta en ubicaciones referenciales, planos 
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elaborados en formatos obsoletos o en desuso y que generan observaciones que dilatan el 

procedimiento de inscripción. 

 

Sin embargo, en el artículo 47 se establecen aquellos supuestos en los cuales corresponde 

efectuar la aplicación de los supuestos de prevalencia de la información, pues no en todos los 

casos amerita el desconocimiento de la información existente en los registros públicos, 

recordemos que mucha de la información existente es producto del levantamiento en campo y 

validada por los entes generadores de catastro. 

 

Ahora bien, para efectos de la aplicación de la norma indicada anteriormente, se requiere de la 

aplicación de ciertos requisitos que sustenten que las instancias registrales se aparten de la 

información existente en la base gráfica y se prefiera aquella que fue levantada en campo, para 

lo cual, el artículo 50 de la misma norma, establece que se debe adjuntar: 

 

a) El Formato de Prevalencia de la Información Catastral, autorizado por un verificador 

catastral debidamente registrado en el índice que administra la SUNARP, precisando 

que no afecta otros predios o derechos. 

b) La información contenida en formato digital. 

 

Es decir, se requiere del informe efectuado por un profesional que se responsabilice por la 

información brindada y además que se remita el archivo digital que sustente tal información, 

para efectos de la actualización de la base gráfica. 

 

Sin duda una de las herramientas más importantes que existen actualmente, que sirve de 

paliativo ante las falencias del sistema catastral peruano. 

 

3.3.3.3 Cuarta disposición complementaria y final del Reglamento de Inscripciones del 

Registro de Predios 

En los casos de independizaciones de predios, se evidencia que debido a la extensión del predio 

matriz y en vista de las diversas independizaciones que se han efectuado en la partida, que en 

muchos casos carece de información técnica (planos), el solicitante no puede establecer el área, 

los linderos o medidas perimétricas del predio remanente, motivo por el cual, el vigente 

reglamento de inscripciones del registro de predios, incorporó en la cuarta disposición 

complementaria y final, un supuesto excepcional en el sentido que en aquellos casos referidos 



57 
 

a la independización de predios en los que sea materialmente imposible precisar el área, los 

linderos o medidas perimétricas del predio remanente, se podrá prescindir del plano. En defecto 

de lo anterior, bastará presentar el plano del área materia de independización visado por una 

autoridad competente, previa suscripción por el verificado cuando corresponda.  

En ese sentido, será el área de catastro de la Oficina Registral quien determine la imposibilidad 

de aplicar lo aludido en el párrafo anterior. 

 

Como se menciona, es el área de bases gráficas, quien debe establecer la procedencia o no de 

dicha solicitud efectuada por el solicitante, por lo que en los casos que dicha área omita 

pronunciarse sobre dichos aspectos, las instancias registrales deben requerir una ampliación del 

informe técnico, a efecto que se pronuncie acerca de la procedencia o no de dicha solicitud. 

 

3.3.3.4 Principio pro inscripción 

Con la dación de la Ley N° 31309, ley para la modernización y el fortalecimiento de los 

servicios de la superintendencia nacional de los registros públicos, publicada en el diario oficial 

“El Peruano” el 24.07.2021, se efectuaron diversas modificatorias en materia registral, dentro 

de las cuales vemos que en la primera disposición complementaria modificatoria, se dispuso la 

modificación del artículo 2011 del Código Civil, el cual quedó redactado de la siguiente 

manera: 

 

Principio de legalidad y rogación  

Artículo 2011.- Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud 

se solicita la inscripción, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que 

resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros públicos.  

Lo dispuesto en el párrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del registrador, 

cuando se trate de parte que contenga una resolución judicial que ordene la inscripción. 

De ser el caso, el registrador podrá solicitar al juez las aclaraciones o información 

complementaria que precise, o requerir se acredite el pago de los tributos aplicables, sin 

perjudicar la prioridad del ingreso al Registro.  
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En el acto de la calificación registral, el registrador y el Tribunal Registral propician y 

facilitan las inscripciones de los títulos ingresados al Registro. La calificación registral 

en el Registro de Predios se complementará con el apoyo del área encargada del manejo 

de las bases gráficas registrales, lo que no implica una sustitución en la labor de 

calificación por parte de las instancias registrales. 

 

Estando al artículo bajo comentario y conforme a la modificatoria introducida, es imperativo 

para los operadores registrales propiciar y facilitar las inscripciones, motivo por el cual se deben 

emplear todas las herramientas que permitan el cumplimiento de dicha premisa en favor del 

ciudadano. 

 

3.3.4 Jurisprudencia registral 

A lo largo de los años, el tribunal registral ha desarrollado criterios que han permitido a las 

instancias registrales tener guías para la interpretación de las normas y facilitar las 

inscripciones, criterios que con el transcurrir el tiempo han sido incorporados en los 

reglamentos y desarrollados ampliamente en directivas que regulan el procedimiento registral 

e inclusive ha dado lugar a diversas modificatorias, lo cual evidencia la importancia de dichos 

criterios. 

 

Por lo que, a continuación, desarrollaremos algunos de los más usuales en la práctica y que a 

pesar de su reiterado uso aún existe renuencia por parte de algunos registradores, al momento  

de su aplicación. 

 

3.3.4.1 Precedentes de observancia obligatoria 

- Discrepancia entre plano y memoria descriptiva: 

En el CXLI Pleno realizado en sesión extraordinaria modalidad no presencial el día 14 de enero 

de 2016, publicado en el diario oficial “El Peruano” el 18.01.2016, el Tribunal Registral aprobó 

el siguiente precedente de observancia obligatoria: 

 

INDEPENDIZACIÓN AL AMPARO DE LA LEY Nº 27157: DISCREPANCIA 

ENTRE MEMORIA Y PLANOS  



59 
 

En caso de discrepancia entre los datos de la memoria descriptiva y el plano de 

independización de unidades sujetas a alguno de los regímenes de la Ley Nº 27157, 

prevalecerán los que aparecen en el plano, debiendo extender el asiento de inscripción 

conforme a este. 

 

El criterio adoptado en dicho precedente fue incorporado al artículo 63 del RIRP9, cuyo texto 

actual es el siguiente:  

 

Artículo 63.- Independización de unidades inmobiliarias sujetas a los regímenes 

establecidos en la Ley N° 27157  

(…) 

No corresponde al Registrador formular observaciones por discrepancias entre la 

memoria descriptiva y el plano de independización, en cuyo caso prevalece la 

información de este último. (…).  

 

Si bien la norma citada anteriormente se refiere al caso de independizaciones de unidades 

inmobiliarias sujetas a los regímenes establecidos en la Ley N° 27157; sin embargo, ello no ha 

limitado que dicho precedente se aplique a otros casos en los que se evidencie el mismo 

supuesto, discrepancia entre plano y memoria descriptiva, pues las razones que fundamentan 

esta regla trascienden a las independizaciones de unidades inmobiliarias bajo el régimen de la 

Ley N° 27157. 

 

- Título incompatible: 

En el pleno 38-2008, llevado a cabo en sesión extraordinaria realizada el 17.09.2008, publicado 

en el diario oficial “El Peruano” el 08.01.2009, se aprobó el siguiente precedente de observancia 

obligatoria: 

 

                                                           
9 Esta modificación fue aprobada con la Resolución 068-2021-SUNARP/SN publicada el 23.06.2021 en el diario 

oficial El Peruano, la cual, según su artículo 3, entra en vigor a partir del día siguiente de su publicación, inclusive 

a los títulos en trámite.   
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1.- TÍTULO INCOMPATIBLE  

“Cuando por falta de planos u otra información técnica en el título presentado en primer 

lugar en el Área de Catastro no pueda determinar si es incompatible o no con el 

presentado en segundo lugar, deberá procederse a la suspensión de éste último a fin de 

no afectar el principio de prioridad registral”.  

Criterio adoptado en la Resolución Nº 1013-2008-SUNARP-TR-L- del 19 de setiembre 

del 2008 

 

Precedente de Observancia Obligatoria precisado por el Acuerdo Plenario adoptado en el LII 

Pleno Registral, realizado el 29.10.2009:  

 

“PRECISIÓN DE PRECEDENTE APROBADO EN EL 38º PLENO DEL 

TRIBUNAL REGISTRAL  

Cuando se solicite la inscripción de un acto al amparo del D.S. Nº 24-94-PCM, la 

determinación de la existencia de títulos pendientes de inscripción, provoca que se 

suspenda el plazo de vigencia del asiento de presentación del título hasta que se evalúe 

si los títulos pendientes son o no incompatibles, con el objeto de cautelar la prioridad 

registral”. 

 

Dicho precedente, con su respectiva precisión sirven como lineamiento al momento de adoptar 

la decisión de suspender la calificación de un título ingresado en segundo lugar, cuando no se 

pueda determinar si existen títulos anteriores incompatibles con aquel, de manera que cuando 

por falta de planos no se pueda establecer tal circunstancia, se debe preferir la suspensión del 

título, a efecto de no causar perjuicio al título que goza de prioridad registral, salvo que, como 

establece la precisión adoptada en el acuerdo arribado en el año 2009. 

 

- Identificación del bien: 

En el X Pleno del Tribunal Registral realizado los días 8 y 9 de abril de 2005, el Tribunal 

Registral aprobó el siguiente precedente de observancia obligatoria: 
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IDENTIFICACIÓN DEL BIEN OBJETO DE TRANSFERENCIA 

“La discrepancia en cuanto a la identificación de un bien objeto del contrato de 

transferencia materia de la solicitud de inscripción, será objeto de observación siempre 

que no existan otros elementos suficientes que permitan la identificación del mismo”. 

 

El precedente indicado anteriormente es uno de los más reiterados, debido a que se generan 

observaciones con relación a la discrepancia en la identificación del predio, prefiriéndose la 

observación del título en vista que para el registrador no existen elementos que permitan 

establecer la correspondencia del bien descrito en el título y el que aparece en los antecedentes 

registrales. Sin embargo, como lo demuestra la diversa jurisprudencia, las instancias registrales 

deben valerse de todas las herramientas con las que cuenten, accediendo a los títulos archivados, 

incluso aquellos que no se refieran a actos modificatorios del predio, a efecto de buscar 

similitudes que lleven a la correcta identificación del predio. 

 

3.3.4.2 Acuerdos plenarios 

- Independización producto de la declaración judicial de prescripción adquisitiva de dominio: 

Acuerdo aprobado en el CCLXVIII pleno del tribunal registral, llevado a cabo en sesión 

extraordinaria modalidad virtual realizada el día 24 de octubre de 2022, que señala:  

 

INDEPENDIZACIÓN DE PREDIOS OBJETO DE DECLARACIÓN DE 

PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO JUDICIAL  

Para independizar un predio materia de declaración de prescripción adquisitiva de 

dominio judicial, no se requiere autorización administrativa alguna, bastando para ello 

la documentación técnica que forme parte del expediente judicial a que se refiere el 

numeral 2 del artículo 505 del Código Procesal Civil.  

En los casos que el área técnica establezca que es posible determinar el área remanente, 

el administrado deberá presentar la documentación técnica de dicha área, suscrita por 

profesional responsable, salvo que la misma esté determinada en el expediente judicial.  
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Como vemos, conforme al acuerdo adoptado no debe requerirse documentación adicional, 

bastando aquella que forma parte del expediente judicial, de manera que se evitan dilaciones y 

por otro lado se reconoce la fuerza del mandato judicial, el cual no puede ni debe ser 

cuestionado por las instancias registrales, conforme lo indica el artículo 2011 del Código Civil.  

 

Asimismo, el último párrafo se ajusta a la cuarta disposición complementaria y final del RIRP, 

lo cual refuerza la línea de lo resuelto por el tribunal registral, indicándose que en caso el área 

técnica establezca que se puede determinar el área remanente, debe presentarse la información 

que así lo sustente, en oposición del supuesto excepcional referido. 

 

- Modificación física de pedios y ausencia de datos técnicos 

En el CCXXVII pleno (227-2020), llevado a cabo en sesión extraordinaria modalidad no 

presencial realizada los días 20 y 21 de julio de 2020, se aprobó el siguiente acuerdo: 

 

4. MODIFICACIÓN FÍSICA DE PEDIOS Y AUSENCIA DE DATOS TÉCNICOS  

El supuesto regulado en el tercer párrafo del art. 59 del Reglamento de Inscripciones del 

Registro de Predios respecto de las independizaciones resulta aplicable a la subdivisión, 

habilitación urbana y declaratoria de fábrica. 

 

Para ello, resulta pertinente citar el texto aludido en el acuerdo, que señala: 

 

“Cuando el Área de Catastro, debido a la ausencia de datos técnicos suficientes en los 

antecedentes registrales, señale que se encuentre imposibilitada de determinar, en forma 

indubitable, si el área cuya independización se solicita se encuentra comprendida dentro 

de alguna de las independizaciones anteriormente efectuadas o si aún se encuentra 

dentro de la partida matriz, ello no impedirá la inscripción de la independización rogada, 

siempre que el título contenga los requisitos señalados en el primer párrafo que 

antecede. En este caso, el Registrador independizará el área solicitada de la partida 

matriz, sin necesidad de requerir plano del área remanente, siempre que la 
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independización efectuada no exceda el área de la partida matriz de la cual se 

independiza.” 

 

Por lo que, a través del acuerdo arribado, se extienden los efectos de la disposición referida para 

actos de disposición, a las subdivisiones, habilitaciones urbanas y declaratoria de fábrica, por 

cuanto el razonamiento es perfectamente aplicable a estos casos.  

 

3.3.4.3 Criterios jurisprudenciales reiterados 

- Superposiciones preexistentes:  

Al respecto, existen diversas sumillas con diversas variaciones, de acuerdo al caso materia de 

análisis, pero para efectos del comentario y análisis de los alcances del criterio arribado, 

presentamos la siguiente: 

 

SUPERPOSICIÓN PREEXISTENTE  

La superposición advertida por el Área Técnica no debe constituir obstáculo para la 

inscripción cuando ésta es preexistente al acto que se solicita inscribir.10 

 

Como se aprecia, no toda superposición advertida por parte del área de catastro debe dar lugar 

a la denegatoria de inscripción, pues existe un reconocimiento de que esta existe con 

anterioridad, consecuentemente no puede trasladarse al administrado los defectos preexistentes 

en la base gráfica.  

                                                           
10 Sumilla empleada en la resolución N° 740-2023-SUNARP-TR del 20.02.2023. 
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CAPÍTULO IV  

METODOLOGÍA 

 

En el presente capítulos expondremos los aspectos metodológicos empleados para llevar a cabo 

la investigación, abordando: i) enfoque y alcance, ii) diseño de la investigación, iii) métodos 

utilizados en la investigación, iv) campo de verificación o unidades de estudio, v) técnicas e 

instrumentos de verificación; y, vi) criterio para el manejo de resultados. 

 

4.1 Enfoque y alcance 

En el presente trabajo se empleó el enfoque cualitativo, el cual, como indican (HERNÁNDEZ, 

FERNÁNDEZ, & BAPTISTA, 2014) requiere de la recolección y análisis de datos para afinar 

las preguntas de investigación o revelar nuevas interrogantes en el proceso de interpretación. 

(p.7) 

 

(STRAUSS & CORBIN, 2002), sobre el análisis cualitativo, refiere que corresponde al proceso 

no matemático de interpretación, con la finalidad de descubrir conceptos y relaciones en los 

datos brutos y luego organizarlos en un esquema explicativo teórico. (p.20) 
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En efecto, el problema de la investigación obedece a un defecto en la aplicación del artículo 11 

del reglamento de inscripciones del registro de predios, debiendo analizarse los casos en los 

cuales se evidencia este problema y las causas que lo originan. 

 

Asimismo, con relación al alcance del presente trabajo, es de carácter explicativo, pues como 

menciona (ESCUDERO & CORTEZ, 2018) no sólo se ciñe a describir el problema observado, 

sino que se busca explicar el origen de las causas que provocaron el problema de estudio. (p.22) 

 

Así, al determinar los efectos del carácter vinculante de los informes técnicos emitidos por el 

área de Bases Gráficas Registrales, evidenciaremos las repercusiones que se suscitan alrededor 

de ello, así como si dichos efectos son positivos, negativos o ambos. 

 

4.2 Diseño de la investigación 

La presente investigación constituye una teoría fundamentada, pues como sostienen 

(HERNÁNDEZ, FERNÁNDEZ, & BAPTISTA, 2014) el proceso de investigación no es 

necesariamente lineal, por el contrario, conforme se evidencian los hallazgos va emergiendo la 

investigación. (p.472) 

 

Así, el referido autor al igual que O’Reilly, Paper y Marx, 2012; y Charmaz y Bryant, 2008, 

sostiene que la teoría fundamentada es un diseño y un producto, ya que al generarse la teoría se 

desarrollan hipótesis y variables o conceptos que la integran, y una representación o modelo 

visual (Milliken, 2010 y Charmaz, 2008). (p.472) 

 

Es decir, a partir de la data obtenida se generarán nuevas interrogantes que nutrirán el presente 

trabajo, dando lugar a nuevas ideas que permitirán explorar los posibles escenarios que 

acompañan el desarrollo de la investigación. 

 

Pues como sostiene (STRAUSS & CORBIN, 2002), un investigador no inicia un proyecto con 

una teoría preconcebida (a menos que su propósito sea elaborar y ampliar una teoría existente, 

lo cual no se ajusta a la presente investigación); sino que comienza identificando un área de 

estudio y permite que la teoría emerja a partir de los datos, generando conocimientos, 

aumentando la comprensión y proporcionando una guía significativa para la acción. (p.21-22) 
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Lo que nutre el presente trabajo ha sido construido a lo largo de su elaboración, generándose 

nueva información a raíz de los cuadros de interrogantes elaborados por cada objetivo trazado. 

 

4.3 Método jurídico, operacional e interpretativo 

(HERNÁNDEZ, ORTEGA, ORTEGA, & FRANCO, 2017) indican de forma general que un 

método es un procedimiento empleado para tratar un conjunto de problemas, donde cada uno 

de ellos requiere de un conjunto de métodos o técnicas especiales. (p.312-313)  

 

Es decir, la elección del método es sumamente importante, pues es el instrumento que nos 

permitirá efectuar la comprobación de la hipótesis formulada; no en vano (HERNÁNDEZ, 

ORTEGA, ORTEGA, & FRANCO, 2017), sostienen que el método es el vehículo y la hipótesis 

el motor que nos conduce a descubrir la verdad y el investigador el conductor de dicho vehículo 

que articula técnicamente, instrumentos materiales y teóricos para lograr los objetivos 

propuestos. (p.314) 

 

- Inductivo 

(BERNAL, 2010) en este método se emplea el razonamiento para obtener conclusiones que 

parten de hechos particulares aceptados como válidos, para llegar a conclusiones de carácter 

general. (p.59) 

 

Método que emplearemos a partir del análisis de casos particulares abordados en cada una de 

las resoluciones emitidas por el Tribunal Registral, al igual que los informes técnicos emitidos 

en el procedimiento de calificación de los títulos apelados, para que a partir de la información 

recolectada, podamos arribar a conclusiones de carácter general que nos permitirán una mejora 

en la calificación de casos futuros. 

  

- Analítico – sintético 

(BERNAL, 2010) en este método se investigan los hechos comenzando por dividir el objeto de 

investigación en cada una de sus partes para estudiarlas por separado (análisis) y luego 

integrando esas partes para estudiarlas como un todo y como un todo (síntesis). (p.60) 

 

A través de la aplicación analítico – sintético se busca desmenuzar y analizar lo más minucioso 

posible los instrumentos de la investigación, de manera que se puedan obtener diversa 
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información para su interpretación conjunta y transversal, lo que nos permitirá una lectura más 

cercana y tendiente a la verificación o no de la hipótesis. 

 

- Mixto: Cualitativo y Cuantitativo 

(HERNÁNDEZ, FERNÁNDEZ, & BAPTISTA, 2014) nos indica que los métodos mixtos 

representan procesos sistemáticos, empíricos y críticos a través de la recopilación y análisis de 

datos cuantitativos y cualitativos, para una posterior integración y discusión conjunta, que nos 

permitirán obtener las conclusiones en base al análisis conjunto y a su vez comprender mejor 

el fenómeno en estudio. (p.534) 

 

4.4 Unidades de estudio 

Compuesto por las resoluciones emitidas por las 5 Salas integrantes del Tribunal Registral y a 

su vez los informes técnicos emitidos como parte de la calificación de los títulos apelados, 

obteniendo el siguiente total: 

 

RESOLUCIONES EMITIDAS POR EL TRIBUNAL 

REGISTRAL - 2021 

TOTAL 832 

 

Asimismo, como parte del expediente elaborado producto de la solicitud de inscripción y de la 

calificación efectuada por el registrador a cargo, dentro del procedimiento se emitieron uno o 

más informes técnicos, los cuales deben ser analizados para efectos del presente estudio, pues 

para analizar la calidad del pronunciamiento emitido, necesitamos analizar la información que 

obtuvo el registrador que lo llevó a la toma de determinada decisión. 

 

Por lo que, en cuanto a los informes técnicos analizados, tenemos el siguiente cuadro: 

 

INFORMES TÉCNICOS EMITIDOS COMO PARTE DE LA 

CALIFICACIÓN DE LOS TÍTULOS APELADOS 

TOTAL 915 

 

Asimismo, hemos recurrido a estas unidades de estudio, puesto que es en segunda instancia que 

podemos evidenciar diversos pronunciamientos de forma completa. Por un lado, el 
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pronunciamiento del área técnica, contenido en los informes técnicos emitido por el área de 

Bases Gráficas Registrales, así como el pronunciamiento de primera instancia (registrador) y 

por último lo resuelto por el Tribunal Registral, que constituye la segunda y última instancia 

del procedimiento registral, contra el cual únicamente procede interponer demanda contencioso 

– administrativa en el Poder Judicial. De manera que con estas unidades de estudio podremos 

evaluar distintos tipos de pronunciamiento y la congruencia o discrepancia entre ellos, 

evidenciando los aciertos y falencias que se presentan en distintos momentos, así como los 

alcances de los pronunciamientos de cada instancia, respecto al informe técnico emitido por el 

área especializada de la Sunarp. 

 

4.5 Técnicas e instrumentos 

Se ha empleado la técnica de la observación documental, para lo cual, como indica 

(HERNÁNDEZ, FERNÁNDEZ, & BAPTISTA, 2014), no se trata sólo de ver, sino de 

extenderse a todos los sentidos, a fin de percibir toda la información que nos muestren los datos 

recolectados. (p.399) 

 

Mientras que el instrumento que emplearemos para el análisis de la técnica son las fichas de 

análisis tanto de resoluciones como de informes técnicos, evaluados indistintamente en función 

a cada uno de los objetivos trazados, de acuerdo a los alcances de estos objetivos. 

 

4.6 Criterio para el manejo de resultados 

Los datos obtenidos fueron sistematizados a través de cuadros y gráficos estadísticos, 

empleando el programa Microsoft Excel de Windows, de manera que la información obtenida 

luego de la lectura, análisis y discusión ha sido interpretada en razón a los distintos factores 

sobre los que se desarrolla el procedimiento registral, lo que será objeto de análisis en el 

siguiente capítulo referido a los resultados obtenidos. 
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CAPÍTULO V  

RESULTADOS 

 

Para obtener los resultados que serán materia de análisis, se seleccionaron las resoluciones 

emitidas por el Tribunal Registral en el año 2021, a través de la consulta efectuada en la página 

web de la Sunarp, específicamente del módulo de consulta de resoluciones del Tribunal 

Registral11, cuya plataforma de libre acceso, permite la consulta y descarga de las resoluciones 

emitidas por cada una de las 5 salas integrantes del Tribunal Registral, a través de la búsqueda 

simple ya sea por número y año de expedición de la resolución, así como por el número y año 

del título. Sin embargo, también se ha puesto a disposición la búsqueda avanzada, a través de 

la cual se puede efectuar la consulta en razón a diversos filtros, tales como: la sala que expidió 

la resolución, el tipo de registro al que corresponde (predios, personas naturales, personas 

jurídicas, bienes muebles, etc.), el acto solicitado, tema, sumilla, entre otros. 

 

En ese sentido, considerando que las resoluciones que serán materia de análisis corresponden 

al Registro de Predios y que de acuerdo a la Directiva N° DI-004-2020-SCT-DTR, con el 

objetivo de uniformizar los procesos para la emisión de informes técnicos y actualización de la 

                                                           
11 https://www.sunarp.gob.pe/busqueda/index.asp 
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BGR, se establece en el numeral 7.1.1 los actos que requieren informe previo del Área de Bases 

Gráficas Registrales, los cuales son actos vinculados principalmente a la anotación preventiva 

y/o inscripción de actos que permiten incorporar un predio al registro y de los que pretenden la 

modificación física del predio; por lo que las resoluciones seleccionadas para la presente 

investigación, son aquellas vinculadas a tales actos, omitiendo analizar las resoluciones que en 

cumplimiento de la mencionada directiva, se encuentren exentas de la emisión del informe 

técnico por parte del área de Bases Gráficas Registrales.  

 

Por lo que, siguiendo el criterio mencionado en el párrafo anterior, en el siguiente cuadro se 

evidencian todas las resoluciones emitidas por las 5 salas del Tribunal Registral, 

correspondientes al año 2021, referidas a los siguientes actos: acumulación, ampliación de 

fábrica, anotación preventiva, área natural, correlación de partidas, determinación de linderos, 

fábrica, habilitaciones urbanas, independización, inmatriculación, prescripción adquisitiva de 

dominio, rectificación de área y subdivisión, obteniendo los resultados que se muestran en el 

siguiente cuadro y que se encuentran representados en el gráfico que continúa: 

 

 

RESOLUCIONES EMITIDAS POR EL TRIBUNAL 

REGISTRAL – 2021 

ACTO TOTAL 

ACUMULACIÓN 29 

AMPLIACIÓN DE FÁBRICA 81 

ANOTACIÓN PREVENTIVA 98 

ÁREA NATURAL 2 

CORRELACIÓN DE PARTIDAS 6 

DETERMINACIÓN DE 

LINDEROS 

4 

FÁBRICA 83 

HABILITACIONES URBANAS 24 

INDEPENDIZACIÓN 203 

INMATRICULACIÓN 113 

PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA 85 

RECTIFICACIÓN DE ÁREA 45 
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SUBDIVISIÓN 59 

TOTAL: 832 

 

Asimismo, tales resultados, los podemos identificar de manera interactiva en el siguiente 

gráfico: 

 

 

 

De lo anterior, podemos apreciar que el mayor número de resoluciones corresponde al acto de 

independización, haciendo un total de 203 resoluciones emitidas, mientas que una menor 

incidencia se encuentra respecto al acto de inscripción de área natural, donde únicamente se 

han emitido 2 resoluciones, en el año 2021. 

 

Ahora bien, del universo de 832 resoluciones obtenidas, se advierte que no todas resultan de 

utilidad para el presente trabajo, puesto que en muchas de ellas se ha declarado la improcedencia 

del recurso de apelación, en cuyo caso en la resolución no se ha emitido pronunciamiento sobre 

el aspecto de fondo. Asimismo, se evidencia que en algunas resoluciones no se ha emitido 

informe técnico, tal es el caso de la declaratoria de fábrica y ampliación de fábrica, que si bien 

no modifica el predio inscrito, sino que incorpora una edificación, se aprecia que a pesar de 

ello, en algunos casos sí se ha derivado al área técnica para el análisis correspondiente, 

entendemos que por la complejidad del caso. En otros casos la apelación no cuestiona el informe 

técnico, ya sea porque este otorgue la conformidad o simplemente porque no constituya un 
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aspecto apelado por el solicitante y finalmente tenemos aquellos actos en los que sí se impugna 

el informe técnico. 

 

En los dos últimos casos, vale decir en las resoluciones sobre las cuales se evidencia que la 

apelación impugna el pronunciamiento derivado del informe técnico y cuando en la apelación 

no se cuestiona el informe técnico, son resoluciones que nos va a permitir analizar los aspectos 

vinculados al presente trabajo, en vista que podemos desmenuzar los informes técnicos emitidos 

en cada uno de los títulos que dio lugar a la emisión de la resolución, y que finalmente han sido 

seleccionados para su análisis, tal como se evidencia en el cuadro y gráfico que se acompaña a 

continuación. 

 

ANÁLISIS DE RESOLUCIONES EMITIDAS POR EL TRIBUNAL REGISTRAL – 2021 

ACTO CUESTIONA 

EL 

INFORME 

TÉCNICO 

NO 

CUESTIONA 

EL 

INFORME 

TÉCNICO 

SIN 

INFORME 

TÉCNICO 

SIN 

PRONUNCIAMIENTO 

SOBRE EL FONDO 

TOTAL 

ACUMULACIÓN 7 2 15 5 29 

AMPLIACIÓN DE 

FÁBRICA 

- 1 64 16 81 

ANOTACIÓN 

PREVENTIVA 

40 23 32 3 98 

ÁREA NATURAL 1 1 - - 2 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

2 1 1 2 6 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

1 3 - - 4 

FÁBRICA 8 4 52 19 83 

HABILITACIONES 

URBANAS 

11 10 3  24 

INDEPENDIZACIÓN 46 38 47 72 203 

INMATRICULACIÓN 60 17 13 23 113 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

27 9 29 20 85 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

41 4 - - 45 

SUBDIVISIÓN 8 14 12 25 59 

TOTAL: 252 127 268 185 832 
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 379    

 

 

 

 

Entonces, el universo de resoluciones que servirán para el análisis de los objetivos planteados, 

hacen un total de 379 resoluciones, las cuales han sido emitidas por todas las salas del Tribunal 

Registral; de las cuales en 252 casos es objeto de impugnación el contenido del informe técnico 

emitido por el área de Bases Gráficas Registrales. Mientras que en 127 casos se ha emitido el 

informe técnico, pero la apelación no cuestiona el referido informe. 

 

Cabe precisar que adicionalmente se ha empleado la plataforma digital “Síguelo”, el cual es 

parte de un servicio digital de Sunarp puesto a disposición del ciudadano a efecto de realizar el 

seguimiento del estado del título (en trámite o concluido) y a su vez acceder a los 

pronunciamientos emitidos por las instancias registrales, en cuyos casos también obran los 

informes técnicos emitidos por el área correspondiente, siendo de acceso libre y gratuito. 
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5.1 ALCANCES QUE DEBEN CONTENER LOS NFORMES TÉCNIOS EMITIDOS 

POR EL ÁREA DE BASES GRÁFICAS REGISTRALES 

 

Para la elaboración de los cuadros y gráficos que se presentan a continuación se analizaron los 

informes técnicos emitidos en cada uno de los títulos impugnados, a efecto de verificar el 

cumplimiento de los requisitos que debe contener el informe técnico emitido por el área de 

Bases Gráficas Registrales, según lo establecido en el numeral 6.1 de la directiva N° DI-004-

2020-SCT-DTR. 

 

Asimismo, para mayor ilustración de los resultados obtenidos, se ha elaborado un cuadro y 

gráfico por cada acto vinculado a la anotación preventiva y/o inscripción referido a la 

incorporación de un predio al registro y/o su modificación. 

 

Ahora bien, las preguntas formuladas han sido elaboradas a partir de lo dispuesto en el numeral 

6.1 de la directiva N° DI-004-2020-SCT-DTR, en la cual se establecen los parámetros sobre los 

que debe emitirse el informe técnico y los aspectos a considerar para brindar la información 

detallada y concluyente, de manera que le permitan a las instancias registrales tener un amplio 

panorama de la situación del inmueble objeto de rogatoria y emitir el pronunciamiento 

correspondiente, conforme a sus atribuciones. 

 

Por lo que, es de suma importancia que el informe técnico se emita de forma completa, 

respetando el marco legal establecido en la directiva bajo comentario, ya que de ello dependerá 

que el pronunciamiento que se emita por parte de las instancias registrales, sea claro, preciso y 

certero, coadyuvando a perseguir la finalidad del registro, consistente en lograr la inscripción 

solicitada y consecuentemente brindar una adecuada publicidad registral de los actos y derechos 

inscritos.
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- DESCRIPCIÓN Y ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS 

A partir de los cuadros individualizados en razón al acto registral solicitado, hemos 

sistematizado los resultados, obteniendo la información que se presenta a continuación: 

 

 

 

Así, en la columna vertical apreciamos los actos que implican la incorporación de un predio al 

registro y la anotación preventiva e inscripción de actos modificatorios de la descripción del 

predio; mientras que los números consignados en la fila horizontal, corresponden a las 10 

interrogantes planteadas a fin de establecer los alcances que deben contener los informes 

técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas Registrales y si se cumple o no con lo 

establecido en el numeral 6.1 de la Directiva N° DI-004-2020-SCT-DTR. 

 

Con relación a los aspectos formales, las cuatro primeras preguntas formuladas se encuentran 

orientadas a establecer si se ha cumplido con indicar los documentos que forman parte del 

estudio para la emisión del informe técnico, si se ha empleado una redacción clara, precisa y 

concluyente, si la información vertida en el informe técnico corresponde a una evaluación 

técnica propiamente dicha y si se han establecido las conclusiones arribadas. 

 

Por lo que, en el cuadro que presentamos a continuación hemos sistematizado los resultados y 

sus equivalencias en porcentajes, para una mejor aproximación:  
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ACTO 1 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 9 9 100% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 63 63 100% 

ÁREA NATURAL SI: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 11 

NO: 1 

12 91.6% 

8.4% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 
NO: 5 

84 94.04% 
5.96% 

INMATRICULACIÓN SI: 77 77 100% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 36 36 100% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 45 45 100% 

SUBDIVISIÓN SI: 22 22 100% 

TOTAL SI: 373 

NO: 6 

379 98.41% 

1.59% 

 

 

 

  

SI
98%

NO
2%

¿Indica los documentos en estudio?

SI NO
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ACTO 2 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 9 9 100% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 57 
NO: 6 

63 90.47% 
9.53% 

ÁREA NATURAL SI: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 11 
NO: 1 

12 91.66% 
8.34% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 
NO: 5 

84 94.04% 
5.96% 

INMATRICULACIÓN SI: 77 77 100% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 36 36 100% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 45 45 100% 

SUBDIVISIÓN SI: 22 22 100% 

TOTAL SI: 367 

NO: 12 

379 96.83% 

3.17% 

 

 

 

  

SI
97%

NO
3%

¿Utiliza una redacción clara, precisa y concluyente?

SI NO
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ACTO 3 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 9 9 100% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 63 63 100% 

ÁREA NATURAL SI: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 11 

NO: 1 

12 91.6% 

8.4% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 
NO: 5 

84 94.04% 
5.96% 

INMATRICULACIÓN SI: 77 77 100% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 36 36 100% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 45 45 100% 

SUBDIVISIÓN SI: 22 22 100% 

TOTAL SI: 373 

NO: 6 

379 98.41% 

1.59% 

 

 

 

  

SI
98%

NO
2%

¿Realiza la evaluación técnica?

SI NO
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ACTO 4 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 9 9 100% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 63 63 100% 

ÁREA NATURAL SI: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 12 12 100% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 
NO: 5 

84 94.04% 
5.96% 

INMATRICULACIÓN SI: 77 77 100% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 36 36 100% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 45 45 100% 

SUBDIVISIÓN SI: 22 22 100% 

TOTAL SI: 374 

NO: 5 

379 98.68% 

1.32% 

 

 

  

SI
99%

NO
1%

¿Indica las conclusiones arribadas?

SI NO
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De lo anterior podemos evidenciar que en un porcentaje oscilante entre el 97 y 99% de los casos 

analizados, sí se ha cumplido con las exigencias formales que establece el numeral 6.1 de la 

directiva N° DI-004-2020-SCT-DTR, lo que se traduce en uniformidad para la elaboración del 

informe técnico, facilitando su lectura y análisis por parte de las instancias registrales, que a 

través de una estructura base, homogeniza el pronunciamiento emitido por el área técnica. 

Asimismo, el uso del lenguaje claro, preciso y concluyente permite una mejor comprensión de 

la situación del inmueble y a su vez una adecuada toma de decisión por parte de las instancias 

registrales, en concordancia con la base legal aplicable para cada acto pasible de inscripción. 

 

Ahora bien, continuando con el análisis, en las siguientes interrogantes podremos verificar si 

los aspectos de fondo descritos en el informe técnico, reúnen los lineamientos generales 

mínimos que delimitan los alcances y aspectos que deben verificarse por parte del área de Bases 

Gráficas Registrales. 

 

Así, en la interrogante planteada, se busca identificar si del análisis efectuado se ha indicado si 

el área y medidas perimétricas corresponden a la poligonal de algún predio inscrito, 

consignando la partida respectiva, obteniendo el siguiente resultado: 

 

 

ACTO 5 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 7 
NO: 2 

9 77.7% 
22.3% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 59 
NO: 4 

63 93.65% 
6.35% 

ÁREA NATURAL SI: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 2 
NO: 1 

3 66.66% 
33.34 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 11 
NO: 1 

12 91.6% 
8.4% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 

NO: 5 

84 94.04% 

5.96% 

INMATRICULACIÓN SI: 20 
NO: 57 

77 25.97% 
74.03% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 25 
NO: 11 

36 69.44% 
30.56% 
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RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 33 
NO: 12 

45 73.3% 
26.7% 

SUBDIVISIÓN SI: 22 22 100% 

TOTAL SI: 286 

NO: 93 

379 75.46% 

24.54% 

 

 

 

 

De lo anterior, podemos apreciar que en el 75% de los casos analizados sí se ha cumplido con 

indicar que el área y medidas perimétricas del predio en consulta corresponden a la poligonal 

de algún predio inscrito, indicando la partida registral correspondiente; mientras que en el 25% 

restante no se ha precisado tal circunstancia.  

 

Estos importantes datos, nos permiten evidenciar una primera limitación al momento de 

establecer la partida registral correspondiente al predio objeto de consulta. En primera instancia 

podemos inferir que en ciertos casos ello obedece a que el predio en consulta no se encuentra 

inscrito, así por ejemplo en el caso de inmatriculaciones vemos no corresponde a un predio 

inscrito en el 74.03% de los casos, debido a que precisamente lo que se persigue es su 

incorporación al registro. Sin embargo, en los demás casos ello ocurre debido a la falta de 

información técnica y/o gráfica existente, lo cual no permite precisar la información requerida 

y genera una ausencia, traducida posteriormente en un aspecto observable. 

 

SI
75%

NO
25%

¿Indica si el área y medidas perimétricas corresponden a 
la poligonal de algún predio inscrito, consignando la 

partida respectiva?

SI NO
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Seguidamente, en las preguntas 6 y 7 se ha indagado respecto a si el área técnica ha evidenciado 

afectación sobre algún predio inscrito y el área que comprende tal afectación, a fin de establecer 

si se da en forma total o parcial; encontrando los siguientes resultados: 

 

ACTO 6 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 6 
NO: 3 

9 66.6% 
33.4% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 17 
NO: 46 

63 26.98% 
73.02% 

ÁREA NATURAL SI: 1 
NO: 1 

2 50% 
50% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 1 

NO: 2 

3 33.4% 

66.3% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

NO: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 8 
NO: 4 

12 66.6% 
33.4% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 20 

NO: 1 

21 95.23% 

4.77% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 39 
NO: 45 

84 46.42% 
53.58% 

INMATRICULACIÓN SI: 20 
NO: 57 

77 25.97% 
74.03% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 10 

NO: 26 

36 27.77% 

72.23% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 12 
NO: 33 

45 26.6% 
73.4 

SUBDIVISIÓN SI: 2 
NO: 20 

22 9.09% 
90.91% 

TOTAL SI: 136 

NO: 243 

379 35.88% 

64.12% 

 

  

SI
36%

NO
64%

¿Indica si se encuentra de forma parcial o total en 
algún predio inscrito?

SI NO
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ACTO 7 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 1 
NO: 8 

9 11.11% 
88.89% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 5 
NO: 58 

63 7.93% 
92.07% 

ÁREA NATURAL NO: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 2 

NO: 1 

3 66.6% 

33.4% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

NO: 4 4 100% 

FÁBRICA NO: 12 12 100% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 2 
NO: 19 

21 9.52% 
90.48% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 4 
NO: 80 

84 5.96% 
94.04% 

INMATRICULACIÓN SI: 4 
NO: 73 

77 5.19% 
94.81% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 3 
NO: 33 

36 8.33% 
91.67% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 1 
NO: 44 

45 2.2% 
97.8 

SUBDIVISIÓN SI: 2 
NO: 20 

22 9.09% 
90.91% 

TOTAL SI: 24 

NO: 355 

379 8.97% 

91.03% 

 

 

  

SI
9%

NO
91%

¿Precisa el área de afectación?

SI NO
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Como vemos, en el 36% de casos analizados se ha indicado que sí existe afectación del predio 

consultado, con otro distinto; lo que debe analizarse de forma muy cercana con los resultados 

de la pregunta 7, donde se evidencia que únicamente en el 8.97% de los casos se ha indicado el 

área de afectación, lo cual demuestra que en el 27% restante de casos donde se ha identificado 

afectación a otro predio, se ha omitido precisar el área de afectación, lo que nos lleva a concluir 

que el informe técnico se ha emitido de forma incompleta, ya que si el área técnica detecta que 

hay afectación a otro predio, inscrito o no, debe precisar el área de afectación, a fin de 

determinar si resultan de aplicación los rangos de tolerancia catastral – registral y a partir de 

ello, determinar si constituye un obstáculo para la inscripción solicitada.  

 

Por lo que, nuevamente queda evidenciado que la calidad del informe técnico va a repercutir 

directamente sobre la decisión que adopten las instancias registrales, pues el carácter vinculante 

del mismo obliga al Registrador a incorporar en su pronunciamiento aquellos aspectos de orden 

técnico, dentro de los cuales forma parte la identificación de afectación a otro predio.  

 

En el caso de las inmatriculaciones, reviste una situación particular, pues de acuerdo a lo 

informado podríamos verificar si el predio ya se encuentra inscrito total o parcialmente, de 

manera que el pronunciamiento sea lo más cercano a la realidad, teniendo en consideración que 

las instancias registrales no realizan levantamiento en campo, por lo que el análisis se realiza 

únicamente sobre los documentos y declaraciones presentadas, contrastados con la Base 

Gráfica. 

 

Continuando con el análisis, en las preguntas 8 y 9 se busca identificar si el predio en consulta 

se encuentra en área donde no se ha identificado antecedentes registrales y donde no ha sido 

posible determinar dicha circunstancia de forma indubitable, para lo cual presentamos los 

siguientes cuadros y gráficos, que muestran los resultados obtenidos: 

 

 

ACTO 8 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 1 
NO: 8 

9 11.11% 
88.89% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 1 
NO: 62 

63 1.58% 
98.42% 

ÁREA NATURAL NO: 2 2 100% 
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CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

NO: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

NO: 4 4 100% 

FÁBRICA NO: 12 12 100% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

NO: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN NO: 84 84 100% 

INMATRICULACIÓN SI: 11 

NO: 66 

77 14.28% 

85.72% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

NO: 36 36 100% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 1 
NO: 44 

45 2.2% 
97.8% 

SUBDIVISIÓN SI: 2 
NO: 20 

22 9.09% 
90.91% 

TOTAL SI: 16 

NO: 363 

379 4.22% 

95.78% 

 

 

 

  

SI
4%

NO
96%

¿Indica si se encuentra en zona donde no se ha 
identificado antecedentes registrales?

SI NO
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ACTO 9 TOTAL % 

ACUMULACIÓN NO: 9 9 100% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA NO: 63 63 100% 

ÁREA NATURAL NO: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

NO: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

NO: 4 4 100% 

FÁBRICA NO: 12 12 100% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

NO: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN NO: 84 84 100% 

INMATRICULACIÓN SI: 9 
NO: 68 

77 11.68% 
88.32% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

NO: 36 36 100% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 1 

NO: 44 

45 2.2% 

97.8% 

SUBDIVISIÓN SI: 2 
NO: 20 

22 9.09% 
90.91% 

TOTAL SI: 12 

NO: 367 

379 3.16% 

96.84% 

 

 

 

 

De lo anterior, vemos que en el 4% de casos se ha indicado que no es posible precisar el área 

de afectación, debido a la falta de antecedentes registrales, lo cual no ha permitido contrastar la 

información presentada. 

SI
3%

NO
97%

¿Indica si se encuentra en zona donde no se puede 
establecer en forma indubitable la existencia de un 

predio inscrito?

SI NO
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Recordemos que la Base Gráfica sobre la cual se emiten los informes técnicos se va 

autogestionando a través de las inscripciones que acceden al registro, por lo que al no existir 

información sobre inmuebles que no han accedido a este, no es posible emitir mayor 

pronunciamiento, con lo cual podemos apreciar de forma palpable la importancia de tener un 

sistema catastral sólido, unificado y actualizado, pues ello incide directamente sobre la calidad 

del pronunciamiento que emitirá el área técnica y posteriormente en el pronunciamiento que 

emitan las instancias registrales. 

 

Finalmente, en la interrogante 10 se busca identificar si en el informe técnico se ha cumplido 

con indicar si el predio se encuentra ubicado de forma total o parcial en una zona arqueológica 

o zona intangible o zona de dominio restringido, o reservas naturales o zonas de riesgo u otro 

hecho que resulte relevante, aunque estas no se encuentren inscritas, verificando que ello 

únicamente se ha cumplido en un 26.64% del total de resoluciones empleadas para la presente 

investigación. 

 

Al respecto, como hemos desarrollado en el capítulo 1, son entidades generadoras de catastro, 

integrantes del Sistema Nacional Integrado de Catastro: el INGEMET, Ministerio de Cultura, 

MINAM, entre otros, los cuales cuentan con plataformas en las cuales se pone a disposición la 

información catastral de los predios cautelados por sus sectores, herramientas que sirven a otras 

entidades, para el cumplimiento de sus fines, dentro de las cuales se encuentra la Sunarp, por 

lo que es preciso indicar que en los informes técnicos no se indicó que no era posible determinar 

si se ubicaban o no sobre alguna de las áreas que establece la norma, simplemente se omitió 

emitir pronunciamiento sobre dicho aspecto, por lo que constituye una falta de diligencia al 

momento de emitir el informe técnico, lo que debe tomarse en cuenta a efecto de mejorar la 

calidad del pronunciamiento que emita el área técnica. 

 

 

ACTO 10 TOTAL % 

ACUMULACIÓN NO: 9 9 100% 

AMPLIACION DE 
FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. 
PREVENTIVA 

SI: 3 
NO: 60 

63 4.76% 
95.24% 

ÁREA NATURAL SI: 2 2 100% 
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CORRELACIÓN DE 
PARTIDAS 

NO: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 
DE LINDEROS 

NO: 4 4 100% 

FÁBRICA NO: 12 12 100% 

HABILITACIONES 
URBANAS 

SI: 2 
NO: 19 

21 9.52% 
90.48 

INDEPENDIZACIÓN SI: 15 
NO: 69 

84 17.85% 
82.15% 

INMATRICULACIÓN SI: 43 
NO: 34 

77 55.84% 
44.16% 

PRESCRIPCIÓN 
ADQUISITIVA 

SI: 11 
NO: 25 

36 30.55% 
69.45% 

RECTIFICACIÓN DE 
ÁREA 

SI: 17 
NO: 28 

45 37.77% 
62.23% 

SUBDIVISIÓN SI: 8 
NO: 14 

22 36.36% 
63.64% 

TOTAL SI: 101 
NO: 278 

379 26.64% 
73.36% 

 

 

 

 

Como se ha podido apreciar, en cuanto a los aspectos formales, existe uniformidad en el 

pronunciamiento, siguiendo una estructura base y utilizando lenguaje claro, preciso y 

concluyente, hecho que es de suma importancia, ya que se trata de una oficina especializada 

que brinda una opinión técnica sobre un aspecto que no necesariamente obedece a la profesión 

del registrador, por lo que su lectura debe ser sencilla y clara. 

 

SI
27%

NO
73%

¿Indica si se encuentra ubicado de forma total o parcial 
en una zona arqueológica o zona intangible o zona de 
dominio restringido, o reservas naturales o zonas de 

riesgo u otro hecho que resulte relevante, aunque estas 
no se encuentren inscritas?

SI NO



138 
 

Sin embargo, se evidencia que existen obstáculos derivados de la falta de información existente 

en la Base Gráfica, lo cual imposibilita el cumplimiento de la estructura delimitada de los 

informes técnicos, lo cual genera que se emita un pronunciamiento incompleto que debilita la 

fuerza del carácter vinculante que revisten tales informes. 
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5.2 LOS OBSTÁCULOS EXISTENTES EN LA BASE GRÁFICA REGISTRAL Y SU 

IMPLICANCIA EN LA EMISIÓN DE INFORMES TÉCNICOS 

 

Seguidamente se muestran los cuadros y gráficos obtenidos luego de identificar la existencia 

de obstáculos en la Base Gráfica Registral, los cuales no permiten tener información certera y 

acorde a la realidad física, necesariamente; hecho que repercute en la calidad de los informes 

técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas Registrales, y consecuentemente en el 

pronunciamiento que emitirán las instancias registrales, ya que es en base a la información 

proporcionada por el área técnica, que en algunos casos, también coadyuva a la calificación de 

las solicitudes presentadas, donde se deben identificar los obstáculos que imposibiliten la 

inscripción solicitada.  

 

En este punto es necesario aclarar que como hemos desarrollado ampliamente en el Capítulo 

III, no todos los aspectos advertidos por el área de Bases Gráficas Registrales constituyen 

aspectos observables; por tal motivo, las instancias registrales deben analizar el contenido del 

informe técnico para emitir el pronunciamiento que corresponda, en el marco de sus 

atribuciones y a partir de allí identificar solo aquellos aspectos que representen un obstáculo 

para la inscripción solicitada. 

 

Por lo que, al igual que en el caso anterior, presentamos los resultados obtenidos luego del 

análisis efectuado en las resoluciones seleccionadas; asimismo, en este caso también se ha 

hecho uso de la plataforma Síguelo, a fin de acceder al contenido de los informes técnicos y 

verificar su contenido para efectos de identificar si se adecúan a los requisitos establecidos en 

la Directiva N° DI-004-2020-SCT-DTR. 

 

Ahora bien, con relación a las interrogantes planteadas, en este caso resulta pertinente 

identificar si la Base Gráfica Registral es útil para la emisión del informe técnico. En el numeral 

5.1, vimos que el informe técnico se realiza en mérito a la documentación presentada por el 

solicitante, la cual es contrastada con los antecedentes registrales, vale decir: la partida registral, 

los títulos archivados y la información existente en la Base Gráfica Registral, existente al 

momento de la consulta realizada. Dicha aclaración es pertinente, ya que la base gráfica se 

encuentra en constante actualización, en la medida que se registran nuevas inscripciones. Por 

lo que en este caso analizaremos cuál es el rol que cumple la Base Gráfica, así como su 

importancia y utilidad en la calificación o si por el contrario entorpece la misma.  



140 
 

 

Asimismo, analizaremos la importancia de la aplicación de los rangos de tolerancia catastral – 

registral y la frecuencia en que es aplicada por las instancias registrales, como una medida frente 

a los márgenes de error que podrían evidenciarse, debido al desplazamiento de los predios u 

otras inexactitudes. 

 

Así, tenemos los siguientes resultados obtenidos: 

 

ACTO: ACUMULACIÓN 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área 

técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la 

BGR difiere 

sustancialmente 

de la emitida por 

los entes 

generadores 

de catastro? 

¿Se aplican los 

rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

094-2021-TR-L SI NO NO NA 

757-2021-TR- SI NO NO NA 

1472-2021-TR SI NO NO SI 

1862-2021-TR SI NO NO SI 

2024-2021-TR SI SI SI SI 

2188-2021-TR SI SI NO NA 

3170-2021-TR SI NO NO NA 

1321-2021-TR SI SI NO NA 

1591-2021-TR SI NO NO NA 
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0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: ACUMULACIÓN

NA NO SI
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ACTO: AMPLIACIÓN DE FÁBRICA 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

394-2021-TR SI NO NO NA 

 

 

 

  

0 0.2 0.4 0.6 0.8 1 1.2

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: AMPLIACIÓN DE FÁBRICA

NA NO SI
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ACTO: ANOTACIÓN PREVENTIVA 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

005-2021-TR-A SI NO NO NA 

012-2021-TR-T SI SI NO NA 

018-2021-TR-T SI SI SI NA 

025-2021-TR-L SI SI SI NA 

030-2021-TR-T SI NO SI NA 

044-2021-TR-T SI SI SI NA 

061-2021-TR-A SI SI NO NA 

077-2021-TR-T SI SI NO SI 

088-2021-TR-L SI SI NO NA 

089-2021-TR SI SI SI NA 

097-2021-TR-A SI SI NO NA 

105-2021-TR-A SI NO NO NA 

118-2021-TR SI NO NO NA 

145-2021-TR-A SI SI NO NA 

157-2021-TR-L SI SI SI NA 

182-2021-TR-A SI SI SI NA 

197-2021-TR SI NO NO NA 

253-2021-TR-L SI SI SI NA 

315-2021-TR-L SI SI SI NA 

354-2021-TR-L SI SI NO NA 

377-2021-TR-L SI SI SI NA 

392-2021-TR SI SI SI NA 

451-2021-TR-L SI SI SI NA 

557-2021-TR-L SI SI NO NA 

581-2021-TR SI SI NO NA 

710-2021-TR SI SI SI SI 

940-2021-TR SI NO NO NA 

1043-2021-TR SI NO SI NA 

1286-2021-TR SI SI SI NA 

1298-2021-TR SI SI NO NA 

1431-2021-TR SI NO NO NA 

1499-2021-TR SI NO NO NA 

1624-2021-TR SI SI NO NA 

1709-2021-TR SI NO NO NA 

1735-2021-TR SI NO NO NA 

1749-2021-TR SI SI SI NA 
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1859-2021-TR SI NO NO NA 

1913-2021-TR SI NO NO NA 

2587-2021-TR SI SI NO NA 

2879-2021-TR SI NO NO NA 

014-2021-TR SI NO NO NA 

050-2021-TR SI NO NO NA 

051-2021-TR-T SI NO NO NA 

059-2021-TR SI NO SI NA 

132-2021-TR-L SI NO NO NA 

209-2021-TR-T SI NO NO NA 

368-2021-TR-L SI NO NO NA 

478-2021-TR-L SI NO NO NA 

544-2021-TR SI NO NO NA 

599-2021-TR SI NO NO NA 

617-2021-TR SI NO NO NA 

766-2021-TR SI NO NO NA 

917-2021-TR SI NO NO NA 

1207-2021-TR SI NO NO NA 

1484-2021-TR SI NO NO NA 

1500-2021-TR SI NO NO NA 

1539-2021-TR SI NO NO NA 

1603-2021-TR SI NO NO NA 

1627-2021-TR SI NO NO NA 

1722-2021-TR SI NO NO NA 

1830-2021-TR SI NO NO NA 

2093-2021-TR SI NO NO NA 

2485-2021-TR SI NO NO NA 

 

  

0 10 20 30 40 50 60 70

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: ANOTACIÓN PREVENTIVA

NA NO SI
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ACTO: ÁREA NATURAL 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

2918-2021-TR SI NO NO NA 

904-2021-TR SI NO NO NA 

 

 

 

  

0 0.5 1 1.5 2 2.5

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: ÁREA NATURAL

NA NO SI
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ACTO: CORRELACIÓN DE PARTIDAS 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

020-2021-TR SI NO NO NA 

1750-2021-TR SI NO NO NA 

1056-2021-TR SI NO NO NA 

 

 

 

  

0 0.5 1 1.5 2 2.5 3 3.5

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: CORRELACIÓN DE PARTIDAS

NA NO SI
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ACTO: DETERMINACIÓN DE LINDEROS 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

1215-2021-TR SI NO NO SI 

147-2021-TR SI NO SI NO 

271-2021-TR SI NO NO NO 

367-2021-TR SI NO NO NO 

 

 

  

0 0.5 1 1.5 2 2.5 3 3.5 4 4.5

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: DETERMINACIÓN DE LINDEROS

NA NO SI
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ACTO: FÁBRICA 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

174-2021-TR SI NO NO NO 

181-2021-TR-L SI NO NO NO 

441-2021-TR-L SI NO NO NO 

519-2021-TR SI NO NO NO 

1139-2021-TR SI NO NO NO 

1770-2021-TR SI NO NO NO 

2386-2021-TR SI NO NO NO 

2527-2021-TR SI NO NO NO 

151-2021-TR-A SI NO NO NO 

1271-2021-TR SI NO NO NO 

1454-2021-TR NA NA NA NA 

1792-2021-TR SI NO NO NO 

 

 

 

  

0 2 4 6 8 10 12

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: FÁBRICA

NA NO SI
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ACTO: HABILITACIÓN URBANA 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

411-2021-TR-L SI SI NO NO 

491-2021-TR SI NO NO NO 

543-2021-TR-L SI NO NO NO 

843-2021-TR SI NO NO NO 

1469-2021-TR SI NO NO NO 

1657-2021-TR SI SI NO NO 

1690-2021-TR SI SI NO NO 

1925-2021-TR SI SI SI NO 

2065-2021-TR SI NO NO NO 

2358-2021-TR SI SI SI NO 

3204-2021-TR SI NO NO NO 

004-2021-TR-A SI NO SI NO 

022-2021-TR-L SI NO NO NO 

121-2021-TR SI NO NO NO 

221-2021-TR SI NO NO NO 

251-2021-TR SI NO NO NO 

330-2021-TR SI NO NO NO 

1553-2021-TR SI NO NO NO 

2107-2021-TR SI NO NO NO 

2323-2021-TR SI NO NO NO 

2440-2021-TR SI NO NO NO 
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0 5 10 15 20 25

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: HABILITACIÓN URBANA

NO SI
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ACTO: INDEPENDIZACIÓN 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

010-2021-TR-A SI SI NO NO 

045-2021-TR SI NO NO NO 

080-2021-TR-L SI SI NO NO 

098-2021-TR-L SI SI NO NO 

139-2021-TR-L SI NO NO NO 

152-2021-TR-A SI NO NO NO 

167-2021-TR-A SI NO NO NO 

171-2021-TR-L SI NO NO NO 

204-2021-TR-L SI NO NO NO 

246-2021-TR SI NO NO NO 

262-2021-TR SI NO NO NO 

343-2021-TR SI SI SI NO 

372-2021-TR SI SI NO NO 

407-2021-TR SI SI SI NO 

444-2021-TR SI SI SI NO 

481-2021-TR-L SI SI SI NO 

491-2021-TR-L SI NO NO NO 

493-2021-TR SI NO NO NO 

498-2021-TR SI NO NO NO 

551-2021-TR-L SI NO NO NO 

557-2021-TR SI SI NO NO 

640-2021-TR SI NO NO NO 

843-2021-TR SI NO NO NO 

911-2021-TR SI NO NO NO 

1147-2021-TR SI NO NO NO 

1167-2021-TR SI SI SI NO 

1355-2021-TR SI NO NO NO 

1356-2021-TR SI NO NO NO 

1392-2021-TR SI NO NO NO 

1561-2021-TR SI NO NO NO 

1710-2021-TR SI NO NO NO 

1964-2021-TR SI SI SI NO 

2007-2021-TR SI SI NO NO 

2031-2021-TR SI SI SI NO 

2112-2021-TR SI SI SI NO 

2113-2021-TR SI SI SI NO 
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2121-2021-TR SI NO NO NO 

2345-2021-TR SI NO NO NO 

2442-2021-TR SI SI SI NO 

2624-2021-TR SI SI NO NO 

2626-2021-TR SI SI NO NO 

2824-2021-TR SI NO NO NO 

3061-2021-TR SI NO NO NO 

3131-2021-TR SI NO NO NO 

3172-2021-TR SI NO NO NO 

3176-2021-TR SI SI SI NO 

039-2021-TR-L SI SI NO NO 

042-2021-TR SI NO NO NO 

042-2021-TR-A SI SI NO NO 

044-2021-TR-L SI SI NO NO 

076-2021-TR-A NA NO NO NO 

134-2021-TR NA NO NO NO 

137-2021-TR SI NO NO NO 

137-2021-TR-L SI NO NO NO 

143-2021-TR-A SI NO NO NO 

144-2021-TR-T SI SI SI NO 

147-2021-TR-L SI SI SI NO 

160-2021-TR SI NO NO NO 

176-2021-TR-A SI SI SI NO 

180-2021-TR-A SI SI SI NO 

184-2021-TR-T NA NO NO NO 

201-2021-TR-T NA NO NO NO 

270-2021-TR-L SI NO NO NO 

376-2021-TR SI SI NO NO 

378-2021-TR-L SI NO NO NO 

905-2021-TR SI NO NO NO 

1045-2021-TR SI NO NO NO 

1124-2021-TR SI NO NO NO 

1292-2021-TR SI NO NO NO 

1324-2021-TR SI SI SI NO 

1414-2021-TR SI SI NO NO 

1432-2021-TR SI SI SI NO 

1434-2021-TR SI SI SI NO 

1529-2021-TR SI SI SI NO 

1960-2021-TR SI SI SI NO 

2223-2021-TR SI NO NO NO 

2292-2021-TR SI NO NO NO 

2311-2021-TR SI NO NO NO 

2528-2021-TR SI SI SI NO 

2716-2021-TR SI NO NO NO 
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2949-2021-TR SI NO NO NO 

2958-2021-TR NA NO NO NO 

3066-2021-TR SI NO NO NO 

3089-2021-TR SI NO NO NO 

 

 

  

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: INDEPENDIZACIÓN

NA NO SI
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ACTO: INMATRICULACIÓN 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

039-2021-TR-T SI NO NO NO 

040-2021-TR-T SI NO NO NO 

055-2021-TR-A SI NO NO NO 

081-2021-TR SI NO NO SI 

095-2021-TR-A SI NO NO NO 

103-2021-TR-T SI NO SI NO 

107-2021-TR SI NO NO SI 

131-2021-TR SI SI NO NO 

166-2021-TR-T SI SI NO NO 

169-2021-TR SI NO NO NO 

175-2021-TR-L SI SI SI NO 

186-2021-TR SI NO SI NO 

196-2021-TR SI SI SI NO 

197-2021-TR-T SI SI NO NO 

199-2021-TR-T SI SI SI NO 

207-2021-TR SI NO SI NO 

309-2021-TR- SI SI NO NO 

309-2021-TR-L SI SI NO NO 

352-2021-TR SI NO NO NO 

358-2021-TR SI NO NO NO 

360-2021-TR SI NO NO NO 

364-2021-TR-L SI NO NO NO 

376-2021-TR-L SI NO NO NO 

415-2021-TR-L SI NO NO NO 

417-2021-TR SI NO NO NO 

427-2021-TR SI NO NO NO 

452-2021-TR-L SI NO NO NO 

456-2021-TR SI NO NO NO 

681-2021-TR SI NO NO NO 

743-2021-TR SI NO NO NO 

745-2021-TR SI NO NO NO 

764-2021-TR SI NO NO NO 

937-2021-TR SI NO NO NO 

1019-2021-TR SI NO NO SI 

1172-2021-TR SI NO NO NO 

1192-2021-TR SI NO SI NO 
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1391-2021-TR SI NO NO SI 

1419-2021-TR SI NO NO NO 

1594-2021-TR SI NO NO NO 

1653-2021-TR SI NO NO NO 

1666-2021-TR SI NO NO NO 

1705-2021-TR SI NO NO NO 

1806-2021-TR SI NO NO NO 

1877-2021-TR SI NO NO NO 

1961-2021-TR SI NO NO NO 

2084-2021-TR SI NO NO NO 

2133-2021-TR SI NO NO NO 

2150-2021-TR SI SI NO NO 

2330-2021-TR SI NO NO NO 

2435-2021-TR SI NO NO NO 

2436-2021-TR SI NO SI NO 

2497-2021-TR SI NO NO NO 

2505-2021-TR SI SI NO NO 

2717-2021-TR SI NO SI NO 

2871-2021-TR SI NO NO NO 

2911-2021-TR SI NO NO SI 

2925-2021-TR SI NO NO NO 

2946-2021-TR SI SI NO SI 

2987-2021-TR SI SI NO SI 

3188-2021-TR SI NO NO NO 

074-2021-TR-L SI NO NO NO 

043-2021-TR-L SI NO NO NO 

370-2021-TR SI NO NO NO 

379-2021-TR-L SI NO NO NO 

391-2021-TR-L SI NO NO NO 

412-2021-TR SI NO NO NO 

668-2021-TR SI NO NO NO 

805-2021-TR SI NO NO NO 

1411-2021-TR SI NO NO NO 

1546-2021-TR SI NO NO NO 

1592-2021-TR SI NO NO NO 

1808-2021-TR SI NO NO NO 

2122-2021-TR SI NO NO NO 

2137-2021-TR SI NO NO NO 

2927-2021-TR SI NO NO NO 

3233-2021-TR SI NO NO NO 

3236-2021-TR SI NO NO NO 
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0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: INMATRICULACIÓN

NO SI
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ACTO: PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

051-2021-TR-A SI NO SI NO 

055-2021-TR-L SI NO SI NO 

152-2021-TR SI NO NO NO 

241-2021-TR-L SI NO NO NO 

323-2021-TR-L SI NO NO NO 

329-2021-TR-L SI NO NO NO 

341-2021-TR SI NO NO SI 

342-2021-TR SI NO NO NO 

361-2021-TR-L SI NO NO NO 

391-2021-TR SI NO NO NO 

397-2021-TR SI NO NO NO 

489-2021-TR-L SI SI NO NO 

832-2021-TR SI NO NO NO 

842-2021-TR SI NO NO NO 

879-2021-TR SI NO NO NO 

1260-2021-TR SI NO NO NO 

1323-2021-TR SI NO NO SI 

1407-2021-TR SI NO NO NO 

1677-2021-TR SI NO NO NO 

2005-2021-TR SI SI NO NO 

2363-2021-TR SI NO NO NO 

2460-2021-TR SI SI NO NO 

2803-2021-TR SI NO NO NO 

2953-2021-TR SI NO NO SI 

2990-2021-TR SI NO NO NO 

3193-2021-TR SI NO NO NO 

3270-2021-TR SI SI NO NO 

037-2021-TR-L SI NO NO NO 

133-2021-TR-T SI NO NO NO 

165-2021-TR-A SI NO NO NO 

416-2021-TR SI NO NO NO 

1491-2021-TR SI NO NO SI 

2178-2021-TR SI NO NO NO 

2315-2021-TR SI NO NO NO 

2827-2021-TR SI NO NO NO 

3094-2021-TR SI NO NO NO 
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0 5 10 15 20 25 30 35 40

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO

NO SI
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ACTO: RECTIFICACIÓN DE ÁREA 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

085-2021-TR-A SI SI NO NO 

096-2021-TR-A SI SI NO NO 

102-2021-TR SI SI NO NO 

118-2021-TR-L SI SI NO NO 

123-2021-TR-A SI SI NO NO 

128-2021-TR-T SI SI NO NO 

130-2021-TR-L SI NO NO NO 

158-2021-TR-T SI SI NO NO 

161-2021-TR-A SI SI NO SI 

211-2021-TR-T SI NO SI NO 

225-2021-TR SI NO NO NO 

265-2021-TR-L SI NO NO NO 

389-2021-TR-L SI NO NO NO 

403-2021-TR-L SI SI NO NO 

431-2021-TR-L SI NO NO NO 

501-2021-TR SI SI NO SI 

563-2021-TR-L SI SI NO NO 

659-2021-TR SI SI SI SI 

720-2021-TR SI SI NO NO 

808-2021-TR SI SI NO NO 

876-2021-TR SI SI SI NO 

1088-2021-TR SI SI SI NO 

1417-2021-TR SI NO NO NO 

1556-2021-TR SI NO SI SI 

1566-2021-TR SI SI NO NO 

1661-2021-TR SI SI NO NO 

1687-2021-TR SI SI NO NO 

1828-2021-TR SI NO NO NO 

1879-2021-TR SI SI NO NO 

1883-2021-TR SI SI NO SI 

1996-2021-TR SI NO NO SI 

2153-2021-TR SI SI NO NO 

2319-2021-TR SI SI NO NO 

2413-2021-TR SI SI NO NO 

2560-2021-TR SI SI NO NO 

2631-2021-TR SI SI NO NO 
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2820-2021-TR SI SI NO NO 

2837-2021-TR SI SI NO NO 

2863-2021-TR SI SI NO SI 

2920-2021-TR SI NO NO NO 

3065-2021-TR SI SI NO NO 

326-2021-TR SI NO NO NO 

398-2021-TR-L SI NO NO NO 

1114-2021-TR SI NO NO NO 

1294-2021-TR SI NO NO NO 

 

 

 

  

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: RECTIFICACIÓN DE ÁREA

NO SI
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ACTO: SUBDIVISIÓN 

 

 

N° de 

Resolución 

¿La BGR es 

útil para la 

emisión del 

informe 

técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la 

falta de 

información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente de 

la emitida por los 

entes generadores 

de catastro? 

¿Se aplican 

los rangos de 

tolerancia 

catastral - 

registral? 

 

214-2021-TR-L SI NO NO NO 

375-2021-TR SI NO NO NO 

530-2021-TR SI SI NO NO 

726-2021-TR SI NO NO NO 

1035-2021-TR SI NO NO SI 

1649-2021-TR SI NO NO NO 

2575-2021-TR SI NO NO NO 

3031-2021-TR SI NO NO NO 

018-2021-TR-A SI NO NO NO 

087-2021-TR-T SI NO NO NO 

142-2021-TR-A SI NO NO NO 

723-2021-TR SI NO NO NO 

849-2021-TR SI NO NO SI 

852-2021-TR SI NO NO NO 

1018-2021-TR SI NO NO NO 

1651-2021-TR SI NO NO NO 

1866-2021-TR SI NO NO NO 

2135-2021-TR SI NO NO NO 

2774-2021-TR SI NO NO NO 

3139-2021-TR SI NO NO NO 

3146-2021-TR SI NO NO NO 

3160-2021-TR SI NO NO NO 
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0 5 10 15 20 25

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

¿El área técnica evidencia la falta de información
técnica en la BGR?

¿La información que obra en la BGR difiere
sustancialmente de la emitida por los entes

generadores de catastro?

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral -
registral?

ACTO: SUBDIVISIÓN

NO SI
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- DESCRIPCIÓN Y ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS 

Ahora bien, a partir de los cuadros individuales por actos presentados anteriormente, hemos 

sistematizado los resultados obteniendo la información que se presenta a continuación: 

 

ACTO 1 2 3 4 TOTAL 

ACUMULACIÓN SI: 9 SI: 3 

NO: 6 

SI: 1 

NO: 8 

SI: 3 

NA: 6 

9 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 NO: 1 NO: 1 NA: 1 1 

ANOT. PREVENTIVA SI: 63 SI: 26 

NO: 37 

SI: 17 

NO: 46 

SI: 2 

NA: 61 

63 

ÁREA NATURAL SI: 2 NO: 2 NO: 2 NA: 2 2 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 3 NO: 3 NO: 3 NA: 3 3 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 NO: 4 SI: 1 

NO: 3 

SI: 1 

NO: 3 

4 

FÁBRICA SI: 11 

NA: 1 

NO: 11 

NA: 1 

NO: 11 

NA: 1 

NO: 11 

NA: 1 

12 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 SI: 16 

NO: 5 

SI: 3 

NO: 18 

NO: 21 21 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 

NA: 5 

SI: 34 

NO: 50 

SI: 21 

NO: 63 

NO: 84 84 

INMATRICULACIÓN SI: 77 SI: 12 

NO:_65 

SI: 9 

NO: 68 

SI: 7 

NO: 70 

77 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 36 SI: 4 

NO: 32 

SI: 2 

NO: 34 

SI: 4 

NO: 32 

36 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 45 SI: 30 

NO: 15 

SI: 5 

NO: 40 

SI: 7 

NO: 38 

45 

SUBDIVISIÓN SI: 22 SI: 1 

NO: 21 

NO: 22 SI: 2 

NO: 20 

22 

 

Así, en la columna vertical apreciamos los actos que implican la incorporación de un predio al 

registro y la anotación preventiva e inscripción de actos modificatorios de la descripción del 

predio; mientras que los números consignados en la fila horizontal, corresponden a las 4 

interrogantes planteadas a efectos de determinar cuáles son los efectos del informe técnico 

emitido por el área de Bases Gráficas Registrales para el registrador, en el marco de la 

calificación registral. 

 

En el cuadro que presentamos a continuación hemos sistematizado los resultados y sus 

equivalencias en porcentajes, para una mejor aproximación: 
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ACTO 1 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 9 9 100% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 63 63 100% 

ÁREA NATURAL SI: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 11 

NA: 1 

12 91.66% 

8.34% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 

NA: 5 

84 94.04% 

5.96% 

INMATRICULACIÓN SI: 77 77 100% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 36 36 100% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 45 45 100% 

SUBDIVISIÓN SI: 22 22 100% 

TOTAL SI: 373 

NA: 6 

379 98.41% 

1.59% 

 

 

 

 

Respecto a la primera interrogante orientada a verificar si la Base Gráfica Registral es útil para 

la emisión del informe técnico, vemos que en un 98.41% sí resulta útil, en vista que constituye 

SI
98%

NA
2%

¿La BGR es útil para la emisión del informe técnico?

SI NA
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una herramienta para el área técnica y las instancias registrales, pues en dicha base obra la 

información de los predios inscritos, lo que permite identificar plenamente a un predio. 

 

Sin embargo, no debemos perder de vista que en un 1.59% la información existente en la Base 

Gráfica no es útil, ello por cuanto la información existente no contiene datos técnicos (planos, 

memoria descriptiva) o se encuentran en mal estado o en medidas no oficiales, lo cual, en lugar 

de brindar información certera y válida, evidencia un conflicto con la información presentada, 

dando lugar a observaciones que se traducen en dilación en el procedimiento registral. Que si 

bien es cierto es un porcentaje menor, en la práctica resulta siendo un obstáculo para la 

inscripción de solicitudes de muchos ciudadanos, que por el principio de igualdad ante la Ley, 

no debería representarlo en comparación con otros casos. 

 

Ahora bien, continuando con el análisis, en las siguientes interrogantes podremos verificar si 

los aspectos de fondo descritos en el informe técnico, se evidencia falta de información en la 

Base Gráfica o si difiere de la información proporcionada por los entes generadores de catastro.  

 

Así, en la interrogante planteada en el numeral 2, se busca identificar si el área técnica evidencia 

la falta de información técnica en la Base Gráfica Registral, obteniendo el siguiente resultado: 

 

 

ACTO 2 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 3 

NO: 6 

9 33.3% 

66.4% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 26 

NO: 37 

63 41.26% 

58.74% 

ÁREA NATURAL NO: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

NO: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

NO: 4 4 100% 

FÁBRICA NO: 11 

NA: 1 

12 91.6% 

8.4% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 16 

NO: 5 

21 76.19% 

23.81% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 34 

NO: 50 

84 40.47% 

59.53% 

INMATRICULACIÓN SI: 12 

NO:_65 

77 15.58% 

84.42% 
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PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 4 

NO: 32 

36 11.11% 

88.89% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 30 

NO: 15 

45 66.6% 

33.4% 

SUBDIVISIÓN SI: 1 

NO: 21 

22 4.54% 

95.46% 
TOTAL SI: 126 

NO: 252 

NA: 1 

379 33.25 % 

66.49% 

0.26% 

 

 

 

 

 

Con relación a la segunda interrogante, se busca medir la incidencia de casos en los cuales los 

profesionales del área técnica han evidenciado en sus informes que la información existente en 

la Base Gráfica Registral es insuficiente, desfasada o simplemente que no existen planos en los 

títulos archivados que permitan contrastar la información presentada y la existe en el Registro. 

Así, se ha podido evidenciar que en un 33% de casos se ha dejado constancia de tal hecho, es 

decir estamos hablando de 1/3 de títulos apelados en el año 2021, que muestran esta 

insuficiencia advertida por los profesionales a cargo de su administración. 

 

Estos resultados nos brindan una fotografía del camino que aún nos queda por recorrer hacia 

un sistema catastral unificado y a su vez representa un llamado de alerta para nuestras 

autoridades, con la finalidad que asuman diligentemente y con liderazgo las riendas que 

permitan sentar las bases hacia un sistema catastral. 

SI
33%

NO
67%

NA
0%

¿El área técnica evidencia la falta de información técnica 
en la BGR?

SI NO NA
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Es realmente preocupante el número de casos en los que las instancias registrales carecen de 

las herramientas para brindar un pronunciamiento eficiente y no trasladar al usuario los costos 

de la inoperancia del Estado, en materia catastral, lo cual además de generar demora en el 

procedimiento, no dota de las herramientas técnico – jurídicas a los operadores registrales para 

que la calidad de su pronunciamiento se ajuste a las disposiciones vigentes y a la realidad. 

 

No olvidemos que la Sunarp no realiza trabajo de campo, es decir, valida la información 

presentada por el solicitante, de acuerdo a la información existente en la Base Gráfica, y en la 

medida que la información que alberga dicha Base, sea lo más concordante con la realidad, 

posible, la calidad del pronunciamiento, será optimo; de lo contrario, nos encontraremos 

inmersos en una cadena de observaciones y requerimientos que entorpecerán el procedimiento 

registral. 

 

Por lo que, si el Estado pretende acercar el Registro al ciudadano, no basta con realizar 

campañas de concientización, sino que debe dotar de herramientas a sus operadores, para que 

estos no dilaten el procedimiento ante la existencia de obstáculos que no le permitan tener 

certeza de aspectos que forman parte de las labores de calificación y que forman parte de los 

requisitos mínimos que deben ser objeto de verificación como parte de sus atribuciones. 

 

Seguidamente, presentamos los resultados obtenidos luego de la pregunta contenida en el 

numeral 3, que busca identificar si la información que obra en la Base Gráfica Registral difiere 

sustancialmente de la emitida por los entes generadores de catastro, evidenciando los siguientes 

resultados obtenidos: 

 

 

ACTO 3 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 1 

NO: 8 

9 11.11% 

88.89% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 17 

NO: 46 

63 26.98% 

73.02% 

ÁREA NATURAL NO: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

NO: 3 3 100% 
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DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 1 

NO: 3 

4 25% 

75% 

FÁBRICA NO: 11 

NA: 1 

12 91.6% 

8.4% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 3 

NO: 18 

21 14.28% 

85.72% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 21 

NO: 63 

84 25% 

75% 

INMATRICULACIÓN SI: 9 

NO: 68 

77 11.68% 

88.32% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 2 

NO: 34 

36 5.55% 

94.45% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 5 

NO: 40 

45 11.11% 

88.89% 

SUBDIVISIÓN NO: 22 22 100% 
TOTAL SI: 59  

NO: 319 

NA: 1  

379 15.57% 

84.17% 

0.26% 

 

 

 

  

SI
16%

NO
84%

NA
0%

¿La información que obra en la BGR difiere 
sustancialmente de la emitida por los entes generadores 

de catastro?

SI NO NA
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Con relación a la tercera interrogante planteada, se ha podido verificar que en un 16% de los 

casos sí existe una discrepancia, y ello puede deberse a diversos factores. En primer lugar, 

consideramos que no en todos los casos la información técnica proviene de entes generadores 

de catastro, sino que puede ser producto de la declaración de un profesional acreditado o no; 

por lo que podría darse el caso que se trate de error humano. Luego, vemos que también podría 

darse el caso de desplazamiento de los predios o por haberse proporcionado información errada. 

 

En cualquiera de los casos, el hecho que la información no coincida, da lugar a la observación 

del título, a efecto que pueda ser objeto de verificación, de tratarse de un error se subsana con 

la presentación de nueva información; sin embargo, de tratarse de un error en la información 

existente en la Base Gráfica, ello representa un obstáculo que debe superarse haciendo uso de 

otros mecanismos. 

 

Como hemos desarrollado en el análisis, mediante Resolución N° 03-2008-SNCP/CNC del 

28.08.2008, se aprobó la Directiva N° 01-2008-SNCP/CNC denominada “Tolerancias 

Catastrales – Registrales”, para efectos que pueda superarse la discrepancia advertida por el 

área técnica, siempre y cuando no supere los rangos establecidos, hecho que analizaremos en 

la siguiente interrogante, donde verificaremos la incidencia de casos en los que se ha hecho uso 

de esta herramienta legal ante situaciones que evidencian una discrepancia en cuanto a la 

información presentada y la que obra en la Base Gráfica Registral, donde se han obtenido los 

siguientes resultados: 

 

 

ACTO 4 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 3 

NA: 6 

9 33.3% 

66.4% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NA: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 2 

NA: 61 

63 3.17% 

96.83% 

ÁREA NATURAL NA: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

NA: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 1 

NO: 3 

4 25% 

75% 

FÁBRICA NO: 11 

NA: 1 

12 91.6% 

8.4% 
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HABILITACIONES 

URBANAS 

NO: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN NO: 84 84 100% 

INMATRICULACIÓN SI: 7 

NO: 70 

77 9.09% 

90.91% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 4 

NO: 32 

36 11.11% 

88.89% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 7 

NO: 38 

45 15.5% 

84.5% 

SUBDIVISIÓN SI: 2 

NO: 20 

22 9.09% 

90.91% 
TOTAL SI:  

NO:  

379 % 

% 

 

 

 

 

Al respecto, vemos que en el 16% de casos se han aplicado los rangos de tolerancia. Así, como 

hemos mencionado anteriormente, estos resultados deben leerse de forma conjunta con los 

obtenidos en la pregunta anterior, pues el 16% obtenido, representa el porcentaje de casos en 

los que existiendo discrepancia de la documentación presentada, con la existente en la Base 

Gráfica Registral, sólo en ese porcentaje se han aplicado los rangos de tolerancia. Porcentaje 

que pese a ser bajo, obedece a que sólo en esos casos resulta de aplicación tal herramienta, 

mientras que en el excedente, se aprecia que por sus características, no se ajustan a los 

parámetros establecidos en la directiva N° 01-2008-SNCP/CNC. 

  

SI
16%

NO
84%

NA
0%

¿Se aplican los rangos de tolerancia catastral - registral?

SI NO NA
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5.3 LA UTILIDAD DEL INFORME TÉCNICO EMITIDO POR EL ÁREA DE BASES 

GRÁFICAS REGISTRALES PARA EL REGISTRADOR, EN EL MARCO DE LA 

CALIFICACIÓN REGISTRAL 

 

En los cuadros y gráficos que se presentan a continuación se evidencian los resultados 

obtenidos luego de evidenciar si el informe técnico emitido por el área de Bases Gráficas 

Registrales ha sido empleado por el Registrador para emitir el pronunciamiento materia de 

impugnación. Esto se puede interpretar se forma positiva y negativa. Será positiva cuando el 

informe técnico concluya que no existen obstáculos, desde el punto de vista técnico, para la 

inscripción solicitada, en cuyo caso de existir observaciones de orden legal, las instancias 

registrales procederán conforme a sus atribuciones. Mientras que, de advertir la existencia de 

discrepancias o inconsistencias en la información técnica presentada, el informe técnico 

describirá sus alcances, debiendo las instancias registrales incorporar tales observaciones a 

efecto que el usuario realice las acciones que correspondan conforme a su naturaleza.  

 

Asimismo, se identificará si del pronunciamiento contenido en el informe técnico, las 

instancias registrales han cumplido con diferenciar las cuestiones que imposibilitan la 

inscripción solicitada y que constituyen observaciones u obstáculos para la inscripción 

solicitada, de aquellas que son de carácter informativo y que no representan impedimento 

para la inscripción del título. 

 

ACTO: ACUMULACIÓN 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

094-2021-TR-L SI SI NO 

757-2021-TR- SI SI SI 

1472-2021-TR SI SI SI 

1862-2021-TR SI SI SI 

2024-2021-TR SI SI SI 

2188-2021-TR SI SI NO 

3170-2021-TR SI SI NO 

1321-2021-TR SI SI NO 

1591-2021-TR SI SI NO 
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ACTO: AMPLIACIÓN DE FÁBRICA 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

394-2021-TR SI SI NO 

 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: ACUMULACIÓN

NO SI

0 0.2 0.4 0.6 0.8 1 1.2

¿El informe técnico es empleado por el
Registrador para emitir pronunciamiento?

¿El Registrador utiliza el informe técnico como
herramienta de ayuda para la calificación?

¿El informe técnico es determinante para la
decisión emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: AMPLIACIÓN DE FÁBRICA

NO SI
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ACTO: ANOTACIÓN PREVENTIVA 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

005-2021-TR-A SI SI NO 

012-2021-TR-T SI SI SI 

018-2021-TR-T SI SI SI 

025-2021-TR-L SI SI NO 

030-2021-TR-T SI SI NO 

044-2021-TR-T SI SI NO 

061-2021-TR-A SI SI NO 

077-2021-TR-T SI SI NO 

088-2021-TR-L SI SI NO 

089-2021-TR SI SI NO 

097-2021-TR-A SI SI SI 

105-2021-TR-A SI SI NO 

118-2021-TR SI SI NO 

145-2021-TR-A SI SI NO 

157-2021-TR-L SI SI NO 

182-2021-TR-A SI SI NO 

197-2021-TR SI SI NO 

253-2021-TR-L SI SI NO 

315-2021-TR-L SI SI NO 

354-2021-TR-L SI SI NO 

377-2021-TR-L SI SI SI 

392-2021-TR SI SI SI 

451-2021-TR-L SI SI NO 

557-2021-TR-L SI SI SI 

581-2021-TR SI SI SI 

710-2021-TR SI SI NO 

940-2021-TR SI SI NO 

1043-2021-TR SI SI NO 

1286-2021-TR SI SI SI 

1298-2021-TR SI SI NO 

1431-2021-TR SI SI NO 

1499-2021-TR SI SI NO 

1624-2021-TR SI SI NO 

1709-2021-TR SI SI SI 

1735-2021-TR SI SI NO 

1749-2021-TR SI SI SI 

1859-2021-TR SI SI NO 

1913-2021-TR SI SI SI 

2587-2021-TR SI SI NO 

2879-2021-TR SI SI NO 

014-2021-TR SI SI NO 

050-2021-TR SI SI NO 
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051-2021-TR-T SI SI NO 

059-2021-TR SI SI NO 

132-2021-TR-L SI SI NO 

209-2021-TR-T SI SI NO 

368-2021-TR-L SI SI NO 

478-2021-TR-L SI SI NO 

544-2021-TR SI SI NO 

599-2021-TR SI SI NO 

617-2021-TR SI SI NO 

766-2021-TR SI SI NO 

917-2021-TR SI SI NO 

1207-2021-TR SI SI NO 

1484-2021-TR SI SI NO 

1500-2021-TR SI SI NO 

1539-2021-TR SI SI NO 

1603-2021-TR SI SI NO 

1627-2021-TR SI SI NO 

1722-2021-TR SI SI NO 

1830-2021-TR SI SI NO 

2093-2021-TR SI SI NO 

2485-2021-TR SI SI NO 

 

 

 

 

 

 

0 10 20 30 40 50 60 70

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: ANOTACIÓN PREVENTIVA

NO SI
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ACTO: ÁREA NATURAL 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

2918-2021-TR SI SI NO 

904-2021-TR SI SI NO 

 

 

 

 

  

0 0.5 1 1.5 2 2.5

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: ÁREA NATURAL

NO SI
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ACTO: CORRELACIÓN DE PARTIDAS 

 

 

N° de 

Resolución 

¿El informe 

técnico es 

empleado por el 

Registrador para 

emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe 

técnico es 

determinante 

para la decisión 

emitida por el 

Registrador? 

¿El informe 

técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

020-2021-TR SI SI NO 

1750-2021-TR SI SI NO 

1056-2021-TR SI SI NO 

 

 

 

 

 

 

  

0 0.5 1 1.5 2 2.5 3 3.5

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: CORRELACIÓN DE PARTIDAS

NO SI
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ACTO: DETERMINACIÓN DE LINDEROS 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

1215-2021-TR SI SI NO 

147-2021-TR SI SI NO 

271-2021-TR SI SI NO 

367-2021-TR SI SI NO 

 

 

 

 

  

0 0.5 1 1.5 2 2.5 3 3.5 4 4.5

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: DETERMINACIÓN DE LINDEROS

NO SI
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ACTO: FÁBRICA 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

174-2021-TR SI SI SI 

181-2021-TR-L SI SI NO 

441-2021-TR-L SI SI NO 

519-2021-TR SI SI SI 

1139-2021-TR SI SI NO 

1770-2021-TR SI SI NO 

2386-2021-TR SI SI SI 

2527-2021-TR SI SI SI 

151-2021-TR-A SI SI NO 

1271-2021-TR SI SI NO 

1454-2021-TR NO NA NA 

1792-2021-TR SI SI NO 

 

 

 

 

  

0 2 4 6 8 10 12

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: FÁBRICA

NA NO SI
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ACTO: HABILITACIÓN URBANA 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

411-2021-TR-L SI SI SI 

491-2021-TR SI SI NO 

543-2021-TR-L SI SI SI 

843-2021-TR SI SI SI 

1469-2021-TR SI SI NO 

1657-2021-TR SI SI NO 

1690-2021-TR SI SI SI 

1925-2021-TR SI SI NO 

2065-2021-TR SI SI NO 

2358-2021-TR SI SI SI 

3204-2021-TR SI SI SI 

004-2021-TR-A SI SI NO 

022-2021-TR-L SI SI NO 

121-2021-TR SI SI NO 

221-2021-TR SI SI NO 

251-2021-TR SI SI NO 

330-2021-TR SI SI NO 

1553-2021-TR SI SI NO 

2107-2021-TR SI SI NO 

2323-2021-TR SI SI NO 

2440-2021-TR SI SI NO 
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ACTO: INDEPENDIZACIÓN 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

010-2021-TR-A SI SI NO 

045-2021-TR SI SI NO 

080-2021-TR-L SI SI NO 

098-2021-TR-L SI SI SI 

139-2021-TR-L SI SI NO 

152-2021-TR-A SI SI NO 

167-2021-TR-A SI SI SI 

171-2021-TR-L SI SI SI 

204-2021-TR-L SI SI SI 

246-2021-TR SI SI NO 

262-2021-TR SI SI SI 

343-2021-TR SI SI NO 

372-2021-TR SI SI NO 

407-2021-TR SI SI SI 

444-2021-TR SI SI SI 

481-2021-TR-L SI SI NO 

491-2021-TR-L SI SI SI 

493-2021-TR SI SI NO 

498-2021-TR SI SI NO 

0 5 10 15 20 25

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: HABILITACIÓN URBANA

NO SI
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551-2021-TR-L SI SI SI 

557-2021-TR SI SI SI 

640-2021-TR SI SI NO 

843-2021-TR SI SI SI 

911-2021-TR SI SI SI 

1147-2021-TR SI SI NO 

1167-2021-TR SI SI SI 

1355-2021-TR SI SI SI 

1356-2021-TR SI SI NO 

1392-2021-TR SI SI NO 

1561-2021-TR SI SI NO 

1710-2021-TR SI SI NO 

1964-2021-TR SI SI NO 

2007-2021-TR SI SI NO 

2031-2021-TR SI SI NO 

2112-2021-TR SI SI NO 

2113-2021-TR SI SI NO 

2121-2021-TR SI SI NO 

2345-2021-TR SI SI NO 

2442-2021-TR SI SI NO 

2624-2021-TR SI SI NO 

2626-2021-TR SI SI NO 

2824-2021-TR SI SI NO 

3061-2021-TR SI SI NO 

3131-2021-TR SI SI NO 

3172-2021-TR SI SI NO 

3176-2021-TR SI SI NO 

039-2021-TR-L SI SI NO 

042-2021-TR SI SI NO 

042-2021-TR-A SI SI NO 

044-2021-TR-L SI SI NO 

076-2021-TR-A SI SI NO 

134-2021-TR NO NO NO 

137-2021-TR NO NO NO 

137-2021-TR-L SI SI NO 

143-2021-TR-A SI SI NO 

144-2021-TR-T SI SI NO 

147-2021-TR-L SI SI NO 

160-2021-TR SI SI NO 

176-2021-TR-A SI SI NO 

180-2021-TR-A SI SI NO 

184-2021-TR-T NO NO NO 

201-2021-TR-T NO NO NO 

270-2021-TR-L SI SI NO 

376-2021-TR SI SI NO 

378-2021-TR-L SI SI NO 

905-2021-TR SI SI NO 

1045-2021-TR SI SI NO 
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1124-2021-TR SI SI NO 

1292-2021-TR SI SI NO 

1324-2021-TR SI SI NO 

1414-2021-TR SI SI NO 

1432-2021-TR SI SI NO 

1434-2021-TR SI SI NO 

1529-2021-TR SI SI NO 

1960-2021-TR SI SI NO 

2223-2021-TR SI SI NO 

2292-2021-TR SI SI NO 

2311-2021-TR SI SI NO 

2528-2021-TR SI SI NO 

2716-2021-TR SI SI NO 

2949-2021-TR SI SI NO 

2958-2021-TR NO NO NO 

3066-2021-TR SI SI NO 

3089-2021-TR SI SI NO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: INDEPENDIZACIÓN

NO SI
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ACTO: INMATRICULACIÓN 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

039-2021-TR-T SI SI NO 

040-2021-TR-T SI SI NO 

055-2021-TR-A SI SI SI 

081-2021-TR SI SI NO 

095-2021-TR-A SI SI SI 

103-2021-TR-T SI SI NO 

107-2021-TR SI SI NO 

131-2021-TR SI SI SI 

166-2021-TR-T SI SI NO 

169-2021-TR SI SI SI 

175-2021-TR-L SI SI NO 

186-2021-TR SI SI NO 

196-2021-TR SI SI SI 

197-2021-TR-T SI SI NO 

199-2021-TR-T SI SI SI 

207-2021-TR SI SI SI 

309-2021-TR- SI SI NO 

309-2021-TR-L SI SI NO 

352-2021-TR SI SI NO 

358-2021-TR SI SI NO 

360-2021-TR SI SI NO 

364-2021-TR-L SI SI NO 

376-2021-TR-L SI SI NO 

415-2021-TR-L SI SI NO 

417-2021-TR SI SI NO 

427-2021-TR SI SI NO 

452-2021-TR-L SI SI NO 

456-2021-TR SI SI NO 

681-2021-TR SI SI NO 

743-2021-TR SI SI NO 

745-2021-TR SI SI NO 

764-2021-TR SI SI SI 

937-2021-TR SI SI NO 

1019-2021-TR SI SI NO 

1172-2021-TR SI SI NO 

1192-2021-TR SI SI NO 

1391-2021-TR SI SI NO 

1419-2021-TR SI SI NO 

1594-2021-TR SI SI SI 

1653-2021-TR SI SI SI 

1666-2021-TR SI SI NO 
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1705-2021-TR SI SI NO 

1806-2021-TR SI SI SI 

1877-2021-TR SI SI NO 

1961-2021-TR SI SI SI 

2084-2021-TR SI SI NO 

2133-2021-TR SI SI NO 

2150-2021-TR SI SI NO 

2330-2021-TR SI SI SI 

2435-2021-TR SI SI SI 

2436-2021-TR SI SI NO 

2497-2021-TR SI SI SI 

2505-2021-TR SI SI NO 

2717-2021-TR SI SI SI 

2871-2021-TR SI SI NO 

2911-2021-TR SI SI NO 

2925-2021-TR SI SI NO 

2946-2021-TR SI SI NO 

2987-2021-TR SI SI NO 

3188-2021-TR SI SI NO 

074-2021-TR-L SI SI NO 

043-2021-TR-L SI SI NO 

370-2021-TR SI SI NO 

379-2021-TR-L SI SI NO 

391-2021-TR-L SI SI NO 

412-2021-TR SI SI NO 

668-2021-TR SI SI NO 

805-2021-TR SI SI NO 

1411-2021-TR SI SI NO 

1546-2021-TR SI SI NO 

1592-2021-TR SI SI NO 

1808-2021-TR SI SI NO 

2122-2021-TR SI SI NO 

2137-2021-TR SI SI NO 

2927-2021-TR SI SI NO 

3233-2021-TR SI SI NO 

3236-2021-TR SI SI NO 
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0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: INMATRICULACIÓN

NO SI
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ACTO: PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

051-2021-TR-A SI SI SI 

055-2021-TR-L SI SI NO 

152-2021-TR SI SI NO 

241-2021-TR-L SI SI NO 

323-2021-TR-L SI SI SI 

329-2021-TR-L SI SI SI 

341-2021-TR SI SI SI 

342-2021-TR SI SI SI 

361-2021-TR-L SI SI SI 

391-2021-TR SI SI NO 

397-2021-TR SI SI NO 

489-2021-TR-L SI SI NO 

832-2021-TR SI SI NO 

842-2021-TR SI SI NO 

879-2021-TR SI SI NO 

1260-2021-TR SI SI NO 

1323-2021-TR SI SI NO 

1407-2021-TR SI SI NO 

1677-2021-TR SI SI NO 

2005-2021-TR SI SI SI 

2363-2021-TR SI SI NO 

2460-2021-TR SI SI NO 

2803-2021-TR SI SI SI 

2953-2021-TR SI SI NO 

2990-2021-TR SI SI NO 

3193-2021-TR SI SI NO 

3270-2021-TR SI SI SI 

037-2021-TR-L SI SI NO 

133-2021-TR-T SI SI NO 

165-2021-TR-A SI SI NO 

416-2021-TR SI SI NO 

1491-2021-TR SI SI NO 

2178-2021-TR SI SI NO 

2315-2021-TR SI SI NO 

2827-2021-TR SI SI NO 

3094-2021-TR SI SI NO 
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ACTO: RECTIFICACIÓN DE ÁREA 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

085-2021-TR-A SI SI SI 

096-2021-TR-A SI SI SI 

102-2021-TR SI SI NO 

118-2021-TR-L SI SI NO 

123-2021-TR-A SI SI SI 

128-2021-TR-T SI SI NO 

130-2021-TR-L SI SI NO 

158-2021-TR-T SI SI SI 

161-2021-TR-A SI SI SI 

211-2021-TR-T SI SI NO 

225-2021-TR SI SI SI 

265-2021-TR-L SI SI SI 

389-2021-TR-L SI SI SI 

403-2021-TR-L SI SI NO 

431-2021-TR-L SI SI NO 

501-2021-TR SI SI SI 

563-2021-TR-L SI SI NO 

659-2021-TR SI SI SI 

720-2021-TR SI SI SI 

808-2021-TR SI SI NO 

0 5 10 15 20 25 30 35 40

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO

NO SI
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876-2021-TR SI SI NO 

1088-2021-TR SI SI SI 

1417-2021-TR SI SI SI 

1556-2021-TR SI SI SI 

1566-2021-TR SI SI NO 

1661-2021-TR SI SI SI 

1687-2021-TR SI SI NO 

1828-2021-TR SI SI SI 

1879-2021-TR SI SI NO 

1883-2021-TR SI SI SI 

1996-2021-TR SI SI NO 

2153-2021-TR SI SI SI 

2319-2021-TR SI SI NO 

2413-2021-TR SI SI NO 

2560-2021-TR SI SI NO 

2631-2021-TR SI SI NO 

2820-2021-TR SI SI NO 

2837-2021-TR SI SI NO 

2863-2021-TR SI SI NO 

2920-2021-TR SI SI NO 

3065-2021-TR SI SI NO 

326-2021-TR SI SI NO 

398-2021-TR-L SI SI NO 

1114-2021-TR SI SI NO 

1294-2021-TR SI SI NO 

 

 

 

 

  

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: RECTIFICACIÓN DE ÁREA

NO SI
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ACTO: SUBDIVISIÓN 

 

 

N° de Resolución 

¿El informe técnico es 

empleado por el 

Registrador para emitir 

pronunciamiento? 

¿El informe técnico es 

determinante para la 

decisión emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico es 

reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

214-2021-TR-L SI SI SI 

375-2021-TR SI SI NO 

530-2021-TR SI SI NO 

726-2021-TR SI SI NO 

1035-2021-TR SI SI SI 

1649-2021-TR SI SI NO 

2575-2021-TR SI SI NO 

3031-2021-TR SI SI NO 

018-2021-TR-A SI SI NO 

087-2021-TR-T SI SI NO 

142-2021-TR-A SI SI NO 

723-2021-TR SI SI NO 

849-2021-TR SI SI NO 

852-2021-TR SI SI NO 

1018-2021-TR SI SI NO 

1651-2021-TR SI SI NO 

1866-2021-TR SI SI NO 

2135-2021-TR SI SI NO 

2774-2021-TR SI SI NO 

3139-2021-TR SI SI NO 

3146-2021-TR SI SI NO 

3160-2021-TR SI SI NO 

 

 

0 5 10 15 20 25

¿El informe técnico es empleado por el Registrador
para emitir pronunciamiento?

¿El informe técnico es determinante para la decisión
emitida por el Registrador?

¿El informe técnico es reproducido en el
pronunciamiento emitido por el Registrador?

ACTO: SUBDIVISIÓN

NO SI
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- DESCRIPCIÓN Y ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS 

Ahora bien, a partir de los cuadros individuales presentados anteriormente, hemos 

sistematizado los resultados obteniendo la información que se presenta a continuación: 

 

ACTO 1 2 3 TOTAL 

ACUMULACIÓN SI: 9 SI: 1 

NO: 8 

SI: 3 

NA: 6 

9 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 NO: 1 NA: 1 1 

ANOT. PREVENTIVA SI: 63 SI: 17 

NO: 46 

SI: 2 

NA: 61 

63 

ÁREA NATURAL SI: 2 NO: 2 NA: 2 2 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 3 NO: 3 NA: 3 3 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 SI: 1 

NO: 3 

SI: 1 

NO: 3 

4 

FÁBRICA SI: 11 

NA: 1 

NO: 11 

NA: 1 

NO: 11 

NA: 1 

12 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 SI: 3 

NO: 18 

NO: 21 21 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 

NA: 5 

SI: 21 

NO: 63 

NO: 84 84 

INMATRICULACIÓN SI: 77 SI: 9 

NO: 68 

SI: 7 

NO: 70 

77 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 36 SI: 2 

NO: 34 

SI: 4 

NO: 32 

36 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 45 SI: 5 

NO: 40 

SI: 7 

NO: 38 

45 

SUBDIVISIÓN SI: 22 NO: 22 SI: 2 

NO: 20 

22 

 

Así, en la columna vertical apreciamos los actos que implican la incorporación de un predio al 

registro y la anotación preventiva e inscripción de actos modificatorios de la descripción del 

predio; mientras que los números consignados en la fila horizontal, corresponden a las 4 

interrogantes planteadas a efectos de medir el impacto del informe técnico emitido por el área 

de Bases Gráficas Registrales para las instancias registrales, evidenciando su utilidad en el 

marco de las acciones de calificación registral. 

 

En la primera pregunta, se busca conocer la incidencia del uso del informe técnico en la 

calificación registral, toda vez que se cuestiona si el informe técnico es empleado por el 

Registrador para emitir su pronunciamiento, obteniendo los siguientes resultados:  
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ACTO 1 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 9 9 100% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 63 63 100% 

ÁREA NATURAL SI: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 11 

NO: 1 

12 91.6% 

8.4% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 

NO: 5 

84 94.04% 

5.96% 

INMATRICULACIÓN SI: 77 77 100% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 36 36 100% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 45 45 100% 

SUBDIVISIÓN SI: 22 22 100% 

TOTAL SI: 373 

NO: 6 

379 98.41% 

1.59% 

 

 

 

  

SI
98%

NO
2%

¿El informe técnico es empleado por el Registrador para 
emitir pronunciamiento?

SI NO
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Como podemos apreciar en el 98.41% de los casos, el informe técnico ha sido empleado por el 

registrador para emitir el pronunciamiento correspondiente. Ahora bien, en el 1.59% de los 

casos no significa que el Registrador se ha apartado del pronunciamiento, sino que el 

Registrador interpretó lo informado por la oficina de catastro y aplicó ya sean los rangos de 

tolerancias catastrales - registrales o criterios jurisprudenciales en favor del usuario, a fin de 

propiciar la inscripción solicitada, conforme lo establece la normatividad vigente que regula el 

procedimiento registral. 

 

 

ACTO 2 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 9 9 100% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 63 63 100% 

ÁREA NATURAL SI: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI:3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 11 

NA: 1 

12 91.6% 

8.4% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 

NO: 5 

84 94.04% 

5.96% 

INMATRICULACIÓN SI: 77 77 100% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 36 36 100% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 45 45 100% 

SUBDIVISIÓN SI: 22 22 100% 
TOTAL SI: 373 

NO: 5 

NA: 1 

379 98.42% 

1.32% 

0.26% 
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Ahora bien, en la segunda interrogante se busca conocer si el informe técnico es determinante 

para la decisión adoptada por el registrador en el ámbito de la calificación registral, 

evidenciando el siguiente resultado: 

 

 

ACTO 2 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 9 9 100% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

SI: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 63 63 100% 

ÁREA NATURAL SI: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 11 

NA: 1 

12 91.6% 

8.4% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 21 21 100% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 79 

NO: 5 

84 94.04% 

5.96% 

INMATRICULACIÓN SI: 77 77 100% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 36 36 100% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 45 45 100% 

SI
99%

NO
1%

NA
0%

¿El Registrador utiliza el informe técnico como herramienta 
de ayuda para la calificación?

SI NO NA
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SUBDIVISIÓN SI: 22 22 100% 

TOTAL SI: 373 

NO: 5 

NA: 1 

379 98.42% 

1.32% 

0.26% 

 

 

 

 

 

Al respecto, podemos apreciar que en el 98.42% de los casos sí es determinante, pues el ámbito 

de la vinculatoriedad del informe técnico así lo establece; por lo que en cumplimiento de las 

disposiciones que establecen que el informe técnico es vinculante para el Registrador, éste debe 

ceñirse a los alcances del informe técnico. 

 

Sin embargo, existen diversas normas que pueden resultar de aplicación a situaciones que 

evidencien ciertas discrepancias que no alteren sustancialmente la información presentada, 

hablamos de los rangos de tolerancia catastrales – registrales. Asimismo, el Tribunal Registral 

ha establecido criterios interpretativos ante diversas situaciones que se han evidenciado 

producto del quehacer diario y que permiten que puedan salvarse ciertos casos, conforme al 

desarrollo jurisprudencial. 

 

Por citar algunos criterios jurisprudenciales establecidos por el Tribunal Registral, podemos 

referirnos por ejemplo de los casos en que se evidencie discrepancia entre la información 

contenida en el plano y la memoria descriptiva. Así, en reiterada jurisprudencia y en el 

SI
99%

NO
1%

NA
0%

¿El informe técnico es determinante para la decisión emitida 
por el Registrador?

SI NO NA
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Precedente de observancia obligatoria aprobado en el CXLI Pleno del Tribunal Registral12, se 

ha establecido que prima la información contenida en el plano, debiendo extender el asiento 

conforme a la información que obre en éste. Otro caso por nombrar, resulta cuando el área 

técnica advierte la existencia de afectación a un ámbito de otro predio inscrito, en cuyo caso se 

ha establecido que debe analizarse si la superposición advertida es generada con la inscripción 

solicitada o ésta es preexistente a la solicitud, debiendo realizar el análisis correspondiente y 

sujetarse a dicho criterio, sin que dicha advertencia constituya impedimento para la inscripción 

solicitada. 

 

Lo anterior nos conduce a lo indicado en la interrogante 3, en el sentido de si el informe técnico 

ha sido reproducido por el registrador en su pronunciamiento o si se ha efectuado el análisis del 

mismo y únicamente se han incorporado aquellos aspectos que representen un obstáculo para 

la inscripción solicitada, obteniendo los siguientes resultados:  

 

ACTO 3 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI:4 

NO:5 

9 44.4% 

55.6% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 11 

NO: 52 

63 17.46% 

82.54% 

ÁREA NATURAL NO: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

NO: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

NO: 4 4 100% 

FÁBRICA SI: 4 

NO: 7 

NA: 1 

12 33.3% 

58.4% 

8.3% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 6 

NO: 15 

21 28.57% 

71.43% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 14 

NO: 70 

84 16.7% 

83.3% 

INMATRICULACIÓN SI: 16 77 20.78% 

                                                           
12 Llevado a cabo mediante sesión extraordinaria modalidad no presencial realizada el día 14 de enero de 2016, 

publicado en el diario oficial “El Peruano” el 18 de enero de 2016, cuyo texto es el siguiente:  

“1. INDEPENDIZACIÓN AL AMPARO DE LA LEY N.º 27157: DISCREPANCIA ENTRE MEMORIA 

Y PLANOS  

En caso de discrepancia entre los datos de la memoria descriptiva y el plano de independización de unidades sujetas 

a alguno de los regímenes de la Ley Nº 27157, prevalecerán los que aparecen en el plano, debiendo extender el 

asiento de inscripción conforme a este.” 

Criterio sustentado en la Resolución Nº 576-2015-SUNARP-TR-L del 24.03.2015. 
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NO: 61 79.22% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 9 

NO: 27 

36 25% 

75% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 18 

NO: 27 

45 40% 

60% 

SUBDIVISIÓN SI: 2 

NO: 20 

22 9.09% 

90.91% 

TOTAL SI: 84 

NO: 294 

NA: 1 

379 22.16% 

77.58% 

0.26% 

 

 

 

 

 

Luego del análisis de los cuadros y gráficos presentados, vemos que en el 78% de los casos se 

ha efectuado el análisis e interpretación del informe técnico, incorporando únicamente aquellas 

cuestiones que imposibilitan la inscripción solicitada; mientras que en el 22% de casos se 

aprecia que se ha reproducido íntegramente el contenido del informe técnico; información que 

ha sido corroborada tanto del análisis del informe técnico emitido como del pronunciamiento 

que es objeto de impugnación. 

 

Al respecto, incidimos en lo indicado anteriormente, en el sentido que la labor del registrador 

consiste en analizar el informe técnico y sólo hacer suyos, aquellos aspectos que constituyan 

obstáculo para la inscripción; consecuentemente, el registrador no debe reproducir el informe 

técnico emitido por el área de Bases Gráficas Registrales, así lo ha establecido el artículo 11 

SI
22%

NO
78%

NA
0%

¿El informe técnico es reproducido en el pronunciamiento 
emitido por el Registrador?

SI NO NA
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del RIRP, desarrollado anteriormente. Pese a ello, hemos encontrado que en el 22% de casos el 

informe técnico ha sido reproducido en el pronunciamiento emitido por el registrador, lo cual 

incrementa innecesariamente el número de denegatorias de inscripción, sin contar que aletarga 

el procedimiento registral, debido a cuestionamientos que no impiden la inscripción solicitada, 

perdiendo de vista el objetivo de los registros públicos, consistente en propiciar la inscripción 

registral. 

 

El Tribunal Registral incide en recordar que no todo lo informado por el área técnica 

constituyen aspectos que obstaculicen la calificación registral; sin embargo, existe resistencia 

por parte de los registradores en el cumplimiento de tal disposición. Nosotros consideramos, 

sin ánimo de justificación, que ello obedece a la falta de un catastro actualizado, pues dicha 

información sí constituiría una fuente confiable de veracidad de la información, obtenida del 

análisis en campo; sin embargo, los usuarios finales no pueden asumir la falta de operatividad 

del estado en la implementación del catastro. 
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5.4 LA INFLUENCIA DE LOS PRECEDENTES DE OBSERVANCIA OBLIGATORIA 

Y ACUERDOS PLENARIOS EMITIDOS POR EL TRIBUNAL REGISTRAL, EN 

LAS RESPECTIVAS INSTANCIAS QUE EJERCEN LA CALIFICACIÓN 

REGISTRAL 

 

A continuación, se presentan los resultados obtenidos luego de la verificación de la incidencia 

de casos en que las instancias registrales se acogen a lo establecido en los precedentes de 

observancia obligatoria, así como de acuerdos plenarios y jurisprudencia registral en general, 

donde podemos evidenciar el papel protagónico que juegan tales pronunciamientos como guías 

para el Registrador y el Tribunal Registral, al momento de resolver un caso planteado. 

 

Para tal efecto, se ha procedido a efectuar el análisis de las resoluciones emitidas por el tribunal 

registral, verificando si en el pronunciamiento impugnado se cita alguna jurisprudencia que 

sustente la denegatoria (primera instancia), así como si en la propia resolución se han empleado 

criterios jurisprudenciales (segunda instancia). 

 

ACTO: ACUMULACIÓN 

 

 

N° de Resolución 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

094-2021-TR-L NO SI NO 

757-2021-TR- NO SI NO 

1472-2021-TR NO NO NO 

1862-2021-TR NO SI NO 

2024-2021-TR SI SI SI 

2188-2021-TR NO SI NO 

3170-2021-TR NO SI NO 

1321-2021-TR NO NO NO 

1591-2021-TR NO NO NO 
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ACTO: AMPLIACIÓN DE FÁBRICA 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

394-2021-TR NO NO NO 

 

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

segunda instancia)

¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: ACUMULACIÓN

NO SI
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ACTO: ANOTACIÓN PREVENTIVA 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

005-2021-TR-A NO SI NO 

012-2021-TR-T NO NO NO 

018-2021-TR-T NO SI NO 

025-2021-TR-L SI SI NO 

030-2021-TR-T NO NO NO 

044-2021-TR-T SI SI NO 

061-2021-TR-A NO SI NO 

077-2021-TR-T NO NO NO 

088-2021-TR-L NO SI NO 

089-2021-TR NO NO NO 

097-2021-TR-A NO SI NO 

105-2021-TR-A NO SI SI 

118-2021-TR NO SI NO 

0 0.2 0.4 0.6 0.8 1 1.2

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

segunda instancia)

¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: AMPLIACIÓN DE FÁBRICA

NO SI
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145-2021-TR-A NO SI NO 

157-2021-TR-L SI SI NO 

182-2021-TR-A NO SI NO 

197-2021-TR NO SI NO 

253-2021-TR-L NO SI SI 

315-2021-TR-L NO SI NO 

354-2021-TR-L NO SI SI 

377-2021-TR-L NO NO SI 

392-2021-TR SI SI SI 

451-2021-TR-L NO SI NO 

557-2021-TR-L NO SI NO 

581-2021-TR NO SI NO 

710-2021-TR NO SI NO 

940-2021-TR NO SI NO 

1043-2021-TR NO SI NO 

1286-2021-TR NO SI NO 

1298-2021-TR NO SI NO 

1431-2021-TR NO SI NO 

1499-2021-TR NO SI NO 

1624-2021-TR NO SI NO 

1709-2021-TR NO NO NO 

1735-2021-TR NO SI NO 

1749-2021-TR NO SI NO 

1859-2021-TR NO NO NO 

1913-2021-TR NO SI NO 

2587-2021-TR NO SI NO 

2879-2021-TR NO NO NO 

014-2021-TR NO SI NO 

050-2021-TR NO NO NO 

051-2021-TR-T SI SI NO 

059-2021-TR NO SI NO 

132-2021-TR-L NO SI NO 

209-2021-TR-T NO NO NO 

368-2021-TR-L NO SI NO 

478-2021-TR-L NO SI NO 

544-2021-TR NO NO NO 

599-2021-TR NO SI NO 

617-2021-TR NO SI NO 

766-2021-TR NO SI NO 

917-2021-TR NO NO NO 

1207-2021-TR NO SI NO 

1484-2021-TR NO NO NO 

1500-2021-TR NO NO NO 

1539-2021-TR NO NO SI 
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1603-2021-TR NO NO NO 

1627-2021-TR NO SI NO 

1722-2021-TR SI NO SI 

1830-2021-TR SI SI NO 

2093-2021-TR NO NO NO 

2485-2021-TR NO NO NO 

 

 

 

  

0 10 20 30 40 50 60

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

segunda instancia)

¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: ANOTACIÓN PREVENTIVA

NO SI
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ACTO: ÁREA NATURAL 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

2918-2021-TR NO NO NO 

904-2021-TR NO SI NO 

 

 

 

  

0 0.5 1 1.5 2 2.5

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

segunda instancia)

¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: ÁREA NATURAL

NO SI
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ACTO: CORRELACIÓN DE PARTIDAS 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

020-2021-TR NO NO NO 

1750-2021-TR NO SI NO 

1056-2021-TR NO NO NO 

 

 

 

 

  

0 0.5 1 1.5 2 2.5 3 3.5

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

segunda instancia)

¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: CORRELACIÓN DE PARTIDAS

NO SI
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ACTO: DETERMINACIÓN DE LINDEROS 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

1215-2021-TR NO SI NO 

147-2021-TR NO NO NO 

271-2021-TR NO SI NO 

367-2021-TR NO NO NO 

 

 

 

  

0 0.5 1 1.5 2 2.5 3 3.5 4 4.5

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

segunda instancia)

¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: DETERMINACIÓN DE LINDEROS

NO SI
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ACTO: FÁBRICA 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

174-2021-TR NO SI NO 

181-2021-TR-L NO NO NO 

441-2021-TR-L NO NO NO 

519-2021-TR NO SI NO 

1139-2021-TR NO NO NO 

1770-2021-TR NO NO NO 

2386-2021-TR NO NO NO 

2527-2021-TR NO NO NO 

151-2021-TR-A NO NO NO 

1271-2021-TR NO SI NO 

1454-2021-TR NO NO NO 

1792-2021-TR NO NO NO 

 

 

 

  

0 2 4 6 8 10 12 14

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

segunda instancia)

¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: FÁBRICA

NO SI
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ACTO: HABILITACIÓN URBANA 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

411-2021-TR-L NO SI NO 

491-2021-TR NO SI NO 

543-2021-TR-L NO SI NO 

843-2021-TR NO SI SI 

1469-2021-TR NO SI NO 

1657-2021-TR NO SI NO 

1690-2021-TR NO SI NO 

1925-2021-TR NO SI SI 

2065-2021-TR NO SI NO 

2358-2021-TR NO NO NO 

3204-2021-TR NO SI NO 

004-2021-TR-A NO NO NO 

022-2021-TR-L NO SI NO 

121-2021-TR NO NO NO 

221-2021-TR NO NO NO 

251-2021-TR NO NO SI 

330-2021-TR NO NO SI 

1553-2021-TR NO SI NO 

2107-2021-TR NO NO NO 

2323-2021-TR NO NO NO 

2440-2021-TR NO NO NO 
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0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

segunda instancia)

¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: HABILITACIÓN URBANA

NO SI
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ACTO: INDEPENDIZACIÓN 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

010-2021-TR-A NO NO NO 

045-2021-TR NO SI NO 

080-2021-TR-L NO SI SI 

098-2021-TR-L NO SI NO 

139-2021-TR-L NO SI NO 

152-2021-TR-A NO NO NO 

167-2021-TR-A NO NO NO 

171-2021-TR-L NO SI NO 

204-2021-TR-L NO SI SI 

246-2021-TR NO SI NO 

262-2021-TR NO SI NO 

343-2021-TR NO SI NO 

372-2021-TR NO SI NO 

407-2021-TR NO SI NO 

444-2021-TR NO SI NO 

481-2021-TR-L NO SI SI 

491-2021-TR-L NO NO NO 

493-2021-TR NO NO NO 

498-2021-TR NO NO NO 

551-2021-TR-L NO NO NO 

557-2021-TR NO SI NO 

640-2021-TR NO SI NO 

843-2021-TR NO SI SI 

911-2021-TR NO SI NO 

1147-2021-TR NO NO NO 

1167-2021-TR NO SI NO 

1355-2021-TR NO SI SI 

1356-2021-TR NO SI SI 

1392-2021-TR NO NO NO 

1561-2021-TR NO NO NO 

1710-2021-TR NO SI NO 

1964-2021-TR NO SI NO 

2007-2021-TR NO SI SI 

2031-2021-TR NO NO NO 
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2112-2021-TR NO NO NO 

2113-2021-TR NO SI NO 

2121-2021-TR NO SI NO 

2345-2021-TR NO SI SI 

2442-2021-TR NO NO NO 

2624-2021-TR NO NO NO 

2626-2021-TR NO SI NO 

2824-2021-TR NO SI NO 

3061-2021-TR NO SI SI 

3131-2021-TR NO NO NO 

3172-2021-TR NO NO NO 

3176-2021-TR NO SI NO 

039-2021-TR-L NO SI SI 

042-2021-TR NO NO NO 

042-2021-TR-A NO NO NO 

044-2021-TR-L SI SI NO 

076-2021-TR-A SI NO NO 

134-2021-TR SI SI NO 

137-2021-TR SI SI NO 

137-2021-TR-L SI SI NO 

143-2021-TR-A SI NO SI 

144-2021-TR-T NO SI NO 

147-2021-TR-L NO SI NO 

160-2021-TR NO NO NO 

176-2021-TR-A NO NO NO 

180-2021-TR-A NO SI NO 

184-2021-TR-T SI SI NO 

201-2021-TR-T SI SI NO 

270-2021-TR-L NO NO NO 

376-2021-TR NO SI NO 

378-2021-TR-L SI SI NO 

905-2021-TR NO NO SI 

1045-2021-TR NO NO SI 

1124-2021-TR NO NO NO 

1292-2021-TR SI NO NO 

1324-2021-TR NO NO NO 

1414-2021-TR NO NO NO 

1432-2021-TR NO NO NO 

1434-2021-TR NO NO NO 

1529-2021-TR SI SI NO 

1960-2021-TR NO NO NO 

2223-2021-TR NO NO NO 

2292-2021-TR NO NO SI 

2311-2021-TR NO NO NO 
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2528-2021-TR NO NO NO 

2716-2021-TR NO SI SI 

2949-2021-TR NO NO NO 

2958-2021-TR NO SI SI 

3066-2021-TR NO NO NO 

3089-2021-TR SI SI NO 
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¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

segunda instancia)

¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: INDEPENDIZACIÓN

NO SI
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ACTO: INMATRICULACIÓN 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

039-2021-TR-T NO SI NO 

040-2021-TR-T NO SI NO 

055-2021-TR-A NO SI NO 

081-2021-TR NO SI NO 

095-2021-TR-A NO SI NO 

103-2021-TR-T NO NO NO 

107-2021-TR SI SI SI 

131-2021-TR SI NO NO 

166-2021-TR-T SI SI SI 

169-2021-TR SI NO NO 

175-2021-TR-L NO SI NO 

186-2021-TR SI SI NO 

196-2021-TR NO SI NO 

197-2021-TR-T NO SI NO 

199-2021-TR-T SI SI NO 

207-2021-TR SI SI SI 

309-2021-TR- NO SI NO 

309-2021-TR-L NO SI NO 

352-2021-TR NO SI NO 

358-2021-TR NO SI NO 

360-2021-TR NO SI NO 

364-2021-TR-L NO NO NO 

376-2021-TR-L NO NO NO 

415-2021-TR-L NO SI NO 

417-2021-TR NO NO NO 

427-2021-TR NO SI NO 

452-2021-TR-L NO NO NO 

456-2021-TR SI SI NO 

681-2021-TR NO NO NO 

743-2021-TR NO NO NO 

745-2021-TR NO NO NO 

764-2021-TR NO SI NO 

937-2021-TR NO SI NO 

1019-2021-TR NO SI NO 
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1172-2021-TR NO NO NO 

1192-2021-TR NO SI NO 

1391-2021-TR NO SI NO 

1419-2021-TR NO NO NO 

1594-2021-TR NO SI NO 

1653-2021-TR NO SI NO 

1666-2021-TR NO NO NO 

1705-2021-TR NO SI NO 

1806-2021-TR NO SI NO 

1877-2021-TR NO SI NO 

1961-2021-TR NO SI SI 

2084-2021-TR SI NO SI 

2133-2021-TR NO NO NO 

2150-2021-TR NO NO NO 

2330-2021-TR NO NO NO 

2435-2021-TR NO SI NO 

2436-2021-TR SI NO SI 

2497-2021-TR NO NO SI 

2505-2021-TR NO SI NO 

2717-2021-TR SI SI SI 

2871-2021-TR NO NO NO 

2911-2021-TR NO SI NO 

2925-2021-TR NO SI NO 

2946-2021-TR NO SI NO 

2987-2021-TR SI SI NO 

3188-2021-TR SI SI SI 

074-2021-TR-L NO SI NO 

043-2021-TR-L NO NO SI 

370-2021-TR SI SI SI 

379-2021-TR-L NO NO SI 

391-2021-TR-L NO SI NO 

412-2021-TR NO NO NO 

668-2021-TR SI SI SI 

805-2021-TR NO NO SI 

1411-2021-TR NO SI SI 

1546-2021-TR SI SI NO 

1592-2021-TR NO NO SI 

1808-2021-TR SI SI NO 

2122-2021-TR SI NO NO 

2137-2021-TR NO NO SI 

2927-2021-TR NO SI NO 

3233-2021-TR NO NO NO 

3236-2021-TR NO SI SI 
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¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En
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¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: INMATRICULACIÓN

NO SI
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ACTO: PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

051-2021-TR-A NO SI NO 

055-2021-TR-L NO SI NO 

152-2021-TR NO SI NO 

241-2021-TR-L NO SI NO 

323-2021-TR-L NO SI NO 

329-2021-TR-L NO SI NO 

341-2021-TR NO SI NO 

342-2021-TR NO SI NO 

361-2021-TR-L NO SI NO 

391-2021-TR NO SI NO 

397-2021-TR NO SI NO 

489-2021-TR-L SI SI NO 

832-2021-TR NO SI NO 

842-2021-TR NO NO NO 

879-2021-TR NO SI NO 

1260-2021-TR SI SI NO 

1323-2021-TR NO SI NO 

1407-2021-TR SI SI NO 

1677-2021-TR NO SI NO 

2005-2021-TR SI SI NO 

2363-2021-TR NO NO SI 

2460-2021-TR NO NO NO 

2803-2021-TR NO SI NO 

2953-2021-TR NO SI NO 

2990-2021-TR NO SI NO 

3193-2021-TR NO SI NO 

3270-2021-TR NO SI NO 

037-2021-TR-L NO SI NO 

133-2021-TR-T NO SI NO 

165-2021-TR-A NO SI NO 

416-2021-TR NO SI NO 

1491-2021-TR NO SI SI 

2178-2021-TR NO NO SI 

2315-2021-TR SI SI NO 

2827-2021-TR SI SI NO 
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3094-2021-TR NO SI NO 
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¿Se aplican los Precedentes de Observancia
Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral? (En

primera instancia)

¿Se aplican los Precedentes de Observancia
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¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el
Tribunal Registral? (En segunda instancia)

ACTO: PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO

NO SI
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ACTO: RECTIFICACIÓN DE ÁREA 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

085-2021-TR-A NO SI SI 

096-2021-TR-A SI SI SI 

102-2021-TR SI SI SI 

118-2021-TR-L SI SI SI 

123-2021-TR-A SI SI SI 

128-2021-TR-T SI SI SI 

130-2021-TR-L SI SI SI 

158-2021-TR-T SI SI SI 

161-2021-TR-A SI SI SI 

211-2021-TR-T NO SI NO 

225-2021-TR NO SI SI 

265-2021-TR-L SI SI SI 

389-2021-TR-L NO SI SI 

403-2021-TR-L SI SI SI 

431-2021-TR-L NO SI SI 

501-2021-TR SI SI SI 

563-2021-TR-L SI SI SI 

659-2021-TR SI SI SI 

720-2021-TR SI SI SI 

808-2021-TR NO SI NO 

876-2021-TR SI NO NO 

1088-2021-TR NO SI SI 

1417-2021-TR NO SI NO 

1556-2021-TR SI SI SI 

1566-2021-TR SI SI SI 

1661-2021-TR NO SI NO 

1687-2021-TR SI SI SI 

1828-2021-TR SI SI SI 

1879-2021-TR SI SI SI 

1883-2021-TR NO SI NO 

1996-2021-TR NO SI SI 

2153-2021-TR SI SI SI 

2319-2021-TR NO SI NO 

2413-2021-TR NO SI NO 
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2560-2021-TR NO NO NO 

2631-2021-TR SI SI NO 

2820-2021-TR SI SI SI 

2837-2021-TR NO SI SI 

2863-2021-TR NO SI SI 

2920-2021-TR NO SI SI 

3065-2021-TR SI SI SI 

326-2021-TR NO NO NO 

398-2021-TR-L NO NO NO 

1114-2021-TR NO SI SI 

1294-2021-TR SI SI SI 
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ACTO: RECTIFICACIÓN DE ÁREA

NO SI
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ACTO: SUBDIVISIÓN 

N° de Resolución ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia 

Obligatoria 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los 

Acuerdos Plenarios 

emitidos por el 

Tribunal Registral? 

(En segunda 

instancia) 

214-2021-TR-L NO SI SI 

375-2021-TR NO NO NO 

530-2021-TR NO SI NO 

726-2021-TR NO NO NO 

1035-2021-TR NO SI SI 

1649-2021-TR NO NO SI 

2575-2021-TR NO SI SI 

3031-2021-TR NO NO NO 

018-2021-TR-A NO NO NO 

087-2021-TR-T SI SI NO 

142-2021-TR-A NO NO SI 

723-2021-TR NO SI SI 

849-2021-TR NO SI SI 

852-2021-TR NO SI SI 

1018-2021-TR NO NO SI 

1651-2021-TR NO NO SI 

1866-2021-TR NO NO SI 

2135-2021-TR SI SI SI 

2774-2021-TR NO NO SI 

3139-2021-TR NO NO SI 

3146-2021-TR NO NO SI 

3160-2021-TR NO NO SI 
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ACTO: SUBDIVISIÓN

NO SI
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- DESCRIPCIÓN Y ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS 

A partir de los cuadros individualizados en razón al acto registral solicitado, hemos 

sistematizado los resultados, obteniendo la información que se presenta a continuación: 

 

ACTO 1 2 3 TOTAL 

ACUMULACIÓN SI: 1 

NO: 8 

SI: 6 

NO: 3 

SI: 1 

NO: 8 

9 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 NO: 1 NO: 1 1 

ANOT. PREVENTIVA SI: 7 

NO: 56 

SI: 44 

NO: 19 

SI: 7 

NO: 56 

63 

ÁREA NATURAL NO: 2 SI: 1 

NO: 2 

NO: 2 2 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

NO: 3 SI: 1 

NO: 2 

NO: 3 3 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

NO: 4 SI: 2 

NO: 2 

NO: 3 4 

FÁBRICA NO: 12 SI: 3 

NO: 9 

NO: 12 12 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 11 

NO: 10 

SI: 12 

NO: 9 

SI: 4 

NO: 17 

21 

INDEPENDIZACIÓN SI: 45 

NO: 72 

SI: 46 

NO: 38 

SI: 16 

NO: 68 

84 

INMATRICULACIÓN SI: 18 

NO: 59 

SI: 49 

NO: 28 

SI: 18 

NO: 59 

77 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 6 

NO: 30 

SI: 32 

NO: 4 

SI: 3 

NO: 33 

36 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 25 

NO: 20 

SI: 41 

NO: 4 

SI: 33 

NO: 12 

45 

SUBDIVISIÓN SI: 2 

NO: 20 

SI: 9 

NO: 13 

SI: 16 

NO: 6 

22 

 

 

Así, en la columna vertical apreciamos los actos que implican la incorporación de un predio al 

registro y la anotación preventiva e inscripción de actos modificatorios de la descripción del 

predio; mientras que los números consignados en la fila horizontal, corresponden a las 3 

interrogantes planteadas a fin de verificar si en los pronunciamientos emitidos por la primera y 

segunda instancia, se ha sustentado el criterio adoptado en base a precedentes de observancia 

obligatoria y/o acuerdos plenarios.  

 

Ahora bien, como hemos mencionado anteriormente, el Tribunal Registral puede adoptar 

acuerdos que constituyan precedentes de observancia obligatoria, los cuales constituyen 
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criterios jurisprudenciales de cumplimiento obligatorio para la primera y segunda instancia. 

Asimismo, pueden aprobarse en calidad de acuerdos que vinculan únicamente a los miembros 

que integran el Tribunal Registral. 

 

Por lo anterior, las interrogantes que hemos planteado se encuentran orientadas a verificar si en 

primera y segunda instancia se han aplicado precedentes de observancia obligatoria, y si en 

segunda instancia se han aplicado los acuerdos plenarios. 

 

En ese sentido, en los siguientes cuadros que presentamos a continuación hemos sistematizado 

los resultados y sus equivalencias en porcentajes, para una mejor aproximación y lectura: 

 

 

ACTO 1 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 1 

NO: 8 

9 11.11% 

88.89% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 7 

NO: 56 

63 11.11% 

88.89% 

ÁREA NATURAL NO: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

NO: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN DE 

LINDEROS 

NO: 4 4 100% 

FÁBRICA NO: 12 12 100% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 11 

NO: 10 

21 52.38% 

47.62% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 12 

NO: 72 

84 53.57% 

46.43% 

INMATRICULACIÓN SI: 18 

NO: 59 

77 23.37% 

76.63% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 6 

NO: 30 

36 16.66% 

83.34% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 25 

NO: 20 

45 55.55% 

44.45% 

SUBDIVISIÓN SI: 2 

NO: 20 

22 9.09% 

90.91% 

TOTAL SI: 82 

NO: 297 

379 21.64% 

78.36% 
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ACTO 2 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 6 

NO: 3 

9 66.67 

33.33% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 44 

NO: 19 

63 69.84% 

30.16% 

ÁREA NATURAL SI: 1 

NO: 1 

2 50% 

50% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

SI: 1 

NO: 2 

3 33.33% 

66.67% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

SI: 2 

NO: 2 

4 50% 

50% 

FÁBRICA SI: 3 

NO: 9 

12 25% 

75% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 12 

NO: 9 

21 57.14% 

42.86% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 46 

NO: 38 

84 54.76% 

45.24% 

INMATRICULACIÓN SI: 49 

NO: 28 

77 63.63% 

36.37% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 32 

NO: 4 

36 88.89% 

11.11% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 41 

NO: 4 

45 91.11% 

8.89% 

SUBDIVISIÓN SI: 9 

NO: 13 

22 40.91% 

59.09% 

TOTAL SI: 246 

NO: 133 

379 64.91% 

35.09% 

SI
22%

NO
78%

¿Se aplican los Precedentes de Observancia Obligatoria 
emitidos por el Tribunal Registral? (En primera instancia)

SI NO
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Con relación a la primera pregunta, orientada a verificar la aplicación de precedentes de 

observancia obligatoria en primera instancia, vemos que en el 21.64% de casos analizados, se 

han aplicado los Precedentes de Observancia Obligatoria emitidos por el Tribunal Registral. 

Mientras que, con relación a los mismos casos, la segunda instancia ha aplicado precedentes de 

observancia obligatoria en el 64.91%; es decir el triple de veces que la primera instancia aplicó 

precedentes de observancia obligatoria. 

 

Ello es realmente preocupante, en primer lugar porque se trata de criterios de obligatorio 

cumplimiento para las instancias registrales, en segundo lugar, porque como hemos 

mencionado anteriormente, en muchos casos, las modificatorias introducidas a la normativa 

que rige el procedimiento registral, ha sido realizada producto del criterio jurisprudencial 

establecido por el Tribunal Registral, lo cual refuerza la importancia de los precedentes de 

observancia obligatoria en el procedimiento registral; y finalmente, porque resulta inoficioso 

aletargar el procedimiento para el administrado, cuando el Registrador puede y debe, seguir los 

precedentes de observancia obligatoria para propiciar las inscripciones y dejar de lado algunas 

observaciones que no imposibilitan la inscripción solicitada. 

 

Por lo que, considero que este estudio debe servir para que la Sunarp ponga más empeño en la 

difusión y concientización, a efecto que los registradores empleen todas las herramientas que 

tienen a su alcance para propiciar el acceso al registro por parte de los ciudadanos, para que se 

SI
65%

NO
35%

¿Se aplican los Precedentes de Observancia Obligatoria 
emitidos por el Tribunal Registral? (En segunda instancia)

SI NO
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asuma un rol activo y se dejen de lado observaciones inoficiosas que dilatan el procedimiento 

registral y que constituyen un pasivo para los administrados. 

 

Finalmente, en la pregunta 3, orientada a la aplicación de los acuerdos plenarios por parte de la 

segunda instancia, hemos obtenido el siguiente resultado: 

 

 

ACTO 3 TOTAL % 

ACUMULACIÓN SI: 1 

NO: 8 

9 11.11% 

88.89% 

AMPLIACION DE 

FÁBRICA 

NO: 1 1 100% 

ANOT. PREVENTIVA SI: 7 

NO: 56 

63 11.11% 

88.89% 

ÁREA NATURAL NO: 2 2 100% 

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

NO: 3 3 100% 

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

NO: 4 4 100% 

FÁBRICA NO: 12 12 100% 

HABILITACIONES 

URBANAS 

SI: 4 

NO: 17 

21 19.05% 

80.95% 

INDEPENDIZACIÓN SI: 16 

NO: 68 

84 19.05% 

80.95% 

INMATRICULACIÓN SI: 18 

NO: 59 

77 23.37% 

76.63% 

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

SI: 3 

NO: 33 

36 8.33% 

91.67% 

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

SI: 33 

NO: 12 

45 73.33% 

26.67% 

SUBDIVISIÓN SI: 16 

NO: 6 

22 72.72% 

27.28% 
TOTAL SI: 98 

NO: 281  

379 25.86% 

74.14% 
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En este caso, hemos verificado que en el 25.86% de situaciones, el Tribunal Registral ha 

aplicado acuerdos plenarios. En esta interrogante es preciso recordar que los acuerdos 

aprobados vinculan únicamente a los miembros del Tribunal Registral, sin perjuicio que los 

Registradores puedan asumir los criterios establecidos, como jurisprudencia. 

 

En estos casos existe una menor incidencia, debido a que no necesariamente correspondía su 

aplicación, en vista a que se aplicaron precedentes, por lo que su lectura debe sumarse al 

resultado de la pregunta 2, puesto que en cualquiera de los casos la jurisprudencia registral es 

sumamente útil al momento de resolver las apelaciones formuladas, en contra del 

pronunciamiento emitido por la primera instancia.  

SI
26%

NO
74%

¿Se aplican los Acuerdos Plenarios emitidos por el Tribunal 
Registral? (En segunda instancia)

SI NO
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5.5 EFECTOS DEL CARÁCTER VINCULANTE DE LOS INFORMES TÉCNICOS 

EMITIDOS POR EL ÁREA DE BASES GRÁFICAS REGISTRALES, EN LA 

CALIFICACIÓN DE TÍTULOS EFECTUADA POR LAS INSTANCIAS 

REGISTRALES 

 

Como se aprecia del contenido del artículo 11 del Reglamento de Inscripciones del Registro de 

Predios, los informes técnicos emitidos por el área de bases gráficas registrales son vinculantes 

para el registrador. 

 

Asimismo, de acuerdo al referido artículo, el área técnica debe verificar la información 

presentada sobre la base de la información gráfica con la que cuenta en la base que administra, 

informando sobre la existencia o no de superposición de partidas, así como otros aspectos 

relevantes, que serán incorporados por las instancias registrales en el pronunciamiento que 

emitan como parte de la calificación registral. Es decir, no todo el contenido del informe técnico 

es vinculante para el registrador, sino únicamente los aspectos a que se refiere el propio artículo 

11. 

 

Al respecto, conforme se evidencia en los resultados obtenidos, entre el 97 y 99% de los casos 

analizados, sí se ha cumplido con las exigencias formales que establece el numeral 6.1 de la 

directiva N° DI-004-2020-SCT-DTR, lo que se traduce en uniformidad para la elaboración del 

informe técnico, facilitando su lectura y análisis, con lo cual vemos que existen esfuerzos por 

brindar la información lo más ordenada y sencilla posible para las instancias registrales. 

 

Ahora bien, respecto a las cuestiones de fondo, hemos demostrado que los efectos del carácter 

vinculante de los informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas Registrales, son de 

dos tipos: positivos y negativos, los cuales detallaremos a continuación. 

 

Efectos positivos 

- La Sunarp se ha comprometido en fortalecer el área de bases gráficas registrales, que a 

través del uso de la información legitimada producto de las inscripciones, sirve de 

herramienta para la emisión de los informes técnicos especializados, como parte de la 

calificación registral, ante la ausencia de un catastro implementado, para tal efecto se 

ha establecido en la directiva N° DI-004-2020-SCT-DTR los actos que requieren la 
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emisión de informe técnico, así como las características que deben presentar los planos 

y la estructura que debe presentar, certificando ampliamente, a través de los resultados 

obtenidos, que demuestran que en más del 95% de los casos analizados, se cumple con 

dicho requerimiento. 

 

- Asimismo, vemos que existen diversas normas, precedentes de observancia obligatoria, 

acuerdos plenarios y criterios jurisprudenciales en materia registral, que sirven como 

herramientas para el análisis e interpretación de los informes técnicos. 

 

Como los hemos mencionado a lo largo de la investigación, los informes técnicos deben 

ser analizados y estudiados por las instancias registrales como parte de las labores de 

calificación, de tal manera que con las herramientas referidas en el párrafo anterior, se 

busca superar los obstáculos evidenciados que podrían considerarse potenciales 

observaciones, producto de las limitaciones de la precaria base gráfica con a que se 

cuenta, pero gracias a dichas herramientas se propicia el acceso al registro de las 

solicitudes presentadas. 

 

Así, de acuerdo a los resultados obtenidos en la presente investigación hemos notado 

que existe renuencia por parte de los registradores al momento de emplear los 

precedentes de observancia obligatoria, pues únicamente en el 22% de casos se han 

hecho uso de tales criterios interpretativos. Mientras que en la segunda instancia existe 

una mayor incidencia, en vista que el 65% de los casos analizados contienen en su 

análisis la referencia a un precedente de observancia obligatoria, texto que obliga a 

ambas instancias registrales a sujetarse al criterio establecido, de manera tal que su 

cumplimiento no debe estar en tela de juicio, debiendo aplicarse mayor difusión, 

concientización y capacitación a los operadores registrales, a efecto que puedan emplear 

tal instrumento en sus quehaceres. 

 

La misma renuencia hemos evidenciado en cuanto a la aplicación de los rangos de 

tolerancia catastrales – registrales, pues en el 36% de casos analizados se ha indicado 

que sí existe afectación del predio consultado, con otro distinto; sin embargo con 

relación a la pregunta referida a la aplicación de los referidos rangos de tolerancia, 

vemos que únicamente en el 16% de los casos analizados se han aplicado tales rangos. 

Sin embargo, es preciso aclarar que para su aplicación no se requiere únicamente de la 
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voluntad del registrador, sino que debe sujetarse a los criterios establecidos en la 

directiva, de lo contrario, no será posible su aplicación. 

 

Efectos negativos 

- Con relación a los efectos negativos que han salido a la luz producto de la investigación 

realizada, vemos que el más importante surge como consecuencia de la ausencia de un 

catastro unificado e implementado en nuestro país, en vista que por ausencia de éste no 

se cuenta con la información técnica actualizada, sistematizada y comprobada in situ, 

de la totalidad de los predios existentes en el Perú.  

 

Esta situación genera diversas repercusiones en la calificación registral, la primera es 

con relación a la discrepancia evidenciada entre la información técnica presentada en 

las solicitudes de inscripción y la que obra en la base gráfica registral, demostrando que 

en el 16% de los casos se ha identificado la existencia de discrepancia. Asimismo, en el 

36% de casos se indicado que existe afectación total o parcial sobre algún predio 

inscrito, hecho que también demuestra la falta de congruencia entre la información 

presentada y la que obra en la base gráfica. 

 

Situaciones que son trasladadas al ciudadano, dando lugar a observaciones, 

aletargamientos del procedimiento registral y diversas incomodidades que debe 

enfrentar para acceder a la inscripción solicitada, que deben ser asumidas por el estado, 

propiciando procedimientos certeros, sencillos y de fácil acceso al ciudadano, no solo a 

través de las campañas que promueve, sino ejecutando acciones y planes que lo 

demuestren en la práctica. 

 

- Asimismo, el pronunciamiento emitido por parte de las instancias registrales es 

limitado, lo cual lleva a la falta de precisión en cuanto a la información que se brinda, 

ello por cuanto en algunos casos no puede precisar o precisa de forma incompleta 

diversos hechos, que se trasladan en dudas para los operadores registrales, que tienen 

que solicitar ampliaciones del informe técnico o finalmente generar observaciones en 

contra del administrado. 

 

Tal hecho ha quedado demostrado en las preguntas formuladas, referidas por ejemplo, 

cuando el área de bases gráficas no puede precisar la existencia de un predio inscrito, 
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en cuyo caso se aprecia que en el 3% de casos, se ha manifestado tal circunstancia. O, 

por ejemplo, cuando en el 27% de casos en los que se ha indicado la existencia de 

afectación a un predio, de forma parcial, no se ha podido indicar el área de afectación 

es sustancial o no, imposibilitando que el registrador pueda determinar si corresponde 

o no la aplicación de los rangos de tolerancia catastrales – registrales. 

 

Como vemos, este tipo de situaciones obstaculizan el trabajo de los operadores 

registrales y surgen como consecuencia de la implementación del catastro, pero que se 

materializan en perjuicios que son trasladados a los ciudadanos que luchan por 

formalizar su propiedad o simplemente realizar actos y celebrar contratos en ejercicio 

de las potestades inherentes al derecho que les asiste. 

 

Por lo indicado anteriormente, demostramos que la hipótesis postulada, en el sentido 

que los efectos de dicho carácter vinculante que revisten los informes técnicos aludidos, 

se encuentra limitado debido a factores externos vinculados a la falta de implementación 

del catastro en el Perú, que dificulta las labores de calificación registral por parte de las 

instancias que la ejercen, ha quedado demostrada. 
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CONCLUSIONES 

 

1. Los alcances de los informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas Registrales 

se encuentran establecidos en la resolución Sunarp N° 178-2020-SUNARP/SN del 

07.12.2020 que aprobó la directiva N° DI-004-2020-SCT-DTR. 

 

2. Los obstáculos existentes en la Base Gráfica que entorpecen las labores de calificación, 

son: la ausencia de información en la Base Gráfica Registral, así como la información 

desfasada, producto del transcurrir del tiempo o del uso de unidades de medición 

obsoletas; la cual queda en evidencia cuando los informes técnicos son emitidos de forma 

incompleta, sin poder precisar cierta información o cuando surgen discrepancias entre la 

información existente en la Base Gráfica y la información presentada producto de la 

verificación de los entes generadores de catastro y otros profesionales. 

 

3. Los informes técnicos son útiles para el desarrollo del procedimiento registral, vinculado 

a los actos en los que se solicite la incorporación de un predio al registro o la modificación 

de uno ya inscrito, ya que es una herramienta necesaria para la calificación registral, 

elaborada por profesionales que integran el área de Bases Gráficas Registrales. 

 

4. Los precedentes de observancia obligatoria y los acuerdos plenarios influyen en la 

calificación registral a través de cada una de las instancias que ejercen. Así, los 

precedentes de observancia obligatoria son vinculantes para ambas instancias registrales, 

mientras que los acuerdos plenarios emitidos por el Tribunal Registral vinculan a los 

miembros de las Salas que lo integran. Ambos facilitan la calificación a través de la 

unificación de criterios fortaleciendo el principio de predictibilidad en el 

pronunciamiento, que constituye una garantía de la cual gozan los administrados frente 

al Estado. 

 

5. Con todo lo anterior, ha quedado demostrado que los efectos del carácter vinculante de 

los informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas Registrales, son tanto 

positivos como negativos.  

 

Son positivos por cuanto facilitan la interpretación de la información técnica que integra 

las solicitudes de inscripción por parte de un área especializada, facilitando la lectura de 
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la información técnica presentada en los títulos que buscan incorporar un predio al 

registro o la modificación de uno ya inscrito, además de validar esta información con los 

antecedentes que conforman la Base Gráfica Registral. Pero también se evidencian 

efectos negativos, por ejemplo, en la falta de implementación del catastro o en la 

inaplicación de las normas de interpretación o jurisprudencia registral, en favor del 

administrado; lo cual limita, entorpece y retarda innecesariamente el acceso al registro de 

las solicitudes presentadas, en desmedro del administrado. 

 

6. En virtud de lo indicado anteriormente, ha quedado comprobada la hipótesis planteada en 

el presente trabajo, puesto que; si bien los informes técnicos son vinculantes para el 

registrador y de forma extensiva para el Tribunal Registral, dichos efectos se encuentran 

limitados por factores externos vinculados con la falta de implementación del catastro y 

por la carencia en la aplicación de normas de interpretación de los informes técnicos, lo 

cual dificulta las labores de calificación registral por parte de las instancias que la ejercen 

y a su vez el acceso al registro. 
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SUGERENCIAS 

 

1. Con la presente investigación ha quedado demostrado que resulta necesaria la 

implementación de políticas de fortalecimiento de la directiva N° DI-004-2020-SCT-

DTR, así como políticas de control para verificar el adecuado cumplimiento de la misma, 

a efecto que se traduzca en una mejora en la calidad del pronunciamiento de las instancias 

registrales. 

 

2. Implementar el catastro en el Perú, ya que es de suma importancia que el gobierno tome 

las riendas y asuma un rol activo, pues dicho camino nos conducirá no solo a la 

formalización de la propiedad predial, sino que a través de ello se dé inicio a la 

modernización del Estado, con mayor captación de recursos para brindar mayores y 

mejores servicios de calidad a los ciudadanos. 

 

De esta manera, se evitarían los problemas existentes a causa del uso de la Base Gráfica 

Registral, pues la información con la que trabaje el registro será producto del 

levantamiento en campo por los entes generadores de catastro. 

 

3. Para la interpretación de los informes técnicos, su lectura debe ser complementada con el 

uso de mecanismos de interpretación en favor del administrado, contenido en normas, 

directivas y jurisprudencia registral, a través de las cuales se permite viabilizar la 

inscripción de las solicitudes presentadas, conscientes de las limitaciones existentes en el 

Sistema Registral Peruano, debiendo incidir en su difusión tanto entre los operadores 

registrales, como hacia los ciudadanos. 

 

4. Difundir constantemente la jurisprudencia registral, tanto para los operadores del sistema 

como para los ciudadanos en general, de manera que se fortalezca la predictibilidad del 

pronunciamiento que emitan las instancias registrales y a su vez se empodere al ciudadano 

para exigir el cumplimiento de los criterios establecidos. 

 

5. Implementar la modificatoria del artículo 11 del Reglamento de Inscripciones del 

Registro de Predios, a efecto que se precise los alcances y limitaciones de la 

vinculatoriedad del informe técnico emitido por el área de bases gráficas registrales, con 

la finalidad que las instancias registrales interpreten el contenido de los informes, de 
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manera que se mejore la calidad del pronunciamiento emitido por las instancias registrales 

y a su vez se reduzca el número de observaciones, haciendo suyos únicamente aquellos 

aspectos que inexorablemente obstaculicen o impidan extender la inscripción solicitada. 

 

6. Sugerir como nueva investigación el análisis de los principales obstáculos que impiden la 

implementación del catastro en el Perú, desde diversos aspectos: económico, político, 

logístico, etc.; aportando posibles soluciones y alternativas que permitan la unificación 

del sistema catastral peruano. 
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PROYECTO DE MODIFICATORIA DEL ARTÍCULO 11 DEL REGLAMENTO DE 

INSCRIPCIONES DEL REGISTRO DE PREDIOS 

 

Texto actual: 

 

Artículo 11.- Informes de las áreas de Catastro de la SUNARP  

Los títulos en virtud de los cuales se solicita la inscripción de un acto o derecho que importe la 

incorporación de un predio al Registro o su modificación física, se inscribirán previo informe 

técnico del área de Catastro. La SUNARP podrá determinar los casos de modificación física 

que no requieran dicho informe, en atención a la capacidad operativa de las áreas de Catastro. 

 

El área de Catastro verificará los datos técnicos del plano presentado, de conformidad con la 

normativa vigente sobre la materia, emitiendo un informe referido a aspectos estrictamente 

técnicos donde se determine la existencia o no de superposición de partidas, así como otros 

aspectos relevantes, si los hubiere. Dicho informe se realizará sobre la base de la información 

gráfica con la que cuente el área de catastro, actualizada a la fecha de emisión del informe 

técnico, bajo responsabilidad. 

 

El informe del área de Catastro es vinculante para el Registrador. En su caso, en la esquela de 

observación o tacha se consignará únicamente los defectos u obstáculos técnicos advertidos por 

el área de catastro. No obstante, el Registrador no tomará en cuenta aspectos contenidos en el 

informe de Catastro que no se ciñan a lo establecido en el párrafo anterior. 

 

Inscritos los actos a que se refiere el primer párrafo, haya o no mediado informe técnico, se 

comunicará al área de Catastro a fin de que ésta actualice su base de datos. 
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PROYECTO NORMATIVO QUE MODIFICA EL REGLAMENTO DE 

INSCRIPCIONES DEL REGISTRO DE PREDIOS 

 

La Superintendencia Nacional de los Registros Públicos - SUNARP hace de conocimiento a 

los órganos que intervienen en el procedimiento de calificación registral, especialistas en 

materia registral, notarios, usuarios del Registro y público en general, el proyecto que modifica 

el artículo 11° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, referido a los informes 

de las áreas de bases gráficas registrales de la Sunarp. 

 

Santiago de Surco, mayo de 2023  

 

Texto modificatorio: 

 

REGLAMENTO DE INSCRIPCIONES DEL REGISTRO DE PREDIOS 

(RESOLUCIÓN N° 097-2013-SUNARP-SN) 

 

Artículo 11.- Informes de las áreas de bases gráficas registrales de la SUNARP  

Los títulos en virtud de los cuales se solicita la inscripción de un acto o derecho que importe la 

incorporación de un predio al Registro o su modificación física, se inscribirán previo informe 

técnico del área de bases gráficas registrales. La SUNARP podrá determinar los casos de 

modificación física que no requieran dicho informe, en atención a la capacidad operativa de las 

áreas de bases gráficas registrales. 

 

El área de bases gráficas registrales verificará los datos técnicos del plano presentado, de 

conformidad con la normativa vigente sobre la materia, emitiendo un informe referido a 

aspectos estrictamente técnicos donde se determine la existencia o no de superposición de 

partidas, así como otros aspectos relevantes, si los hubiere. Dicho informe se realizará sobre la 

base de la información gráfica con la que cuente el área de bases gráficas registrales, actualizada 

a la fecha de emisión del informe técnico, bajo responsabilidad. 

 

El informe del área de bases gráficas registrales es vinculante para el Registrador, únicamente 

respecto a los defectos u obstáculos de orden técnico que constituyan impedimento para 

extender la inscripción solicitada. Para tal efecto, el Registrador no reproducirá íntegramente el 

informe técnico, debiendo efectuar el estudio del mismo, aplicando la normatividad vigente, 
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los rangos de tolerancia catastrales registrales, la jurisprudencia registral, entre otros; a fin de 

propiciar el acceso al registro de las solicitudes presentadas. 

 

Inscritos los actos a que se refiere el primer párrafo, haya o no mediado informe técnico, se 

comunicará al área de Catastro a fin de que ésta actualice su base de datos. 
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ANEXOS 

 

Anexo N° 1 Ficha de sistematización de resoluciones según el acto solicitado. 

 

RESOLUCIONES EMITIDAS POR EL TRIBUNAL REGISTRAL – 2021 

ACTO TOTAL 

ACUMULACIÓN  

AMPLIACIÓN DE FÁBRICA  

ANOTACIÓN PREVENTIVA  

ÁREA NATURAL  

CORRELACIÓN DE PARTIDAS  

DETERMINACIÓN DE LINDEROS  

FÁBRICA  

HABILITACIONES URBANAS  

INDEPENDIZACIÓN  

INMATRICULACIÓN  

PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA  

RECTIFICACIÓN DE ÁREA  

SUBDIVISIÓN  

TOTAL: 
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Anexo N° 2 Ficha de sistematización de resoluciones según el sentido de lo resuelto. 

 

ANÁLISIS DE RESOLUCIONES EMITIDAS POR EL TRIBUNAL REGISTRAL – 2021 

ACTO CUESTIONA 

EL INFORME 

TÉCNICO 

NO 

CUESTIONA 

EL 

INFORME 

TÉCNICO 

SIN 

INFORME 

TÉCNICO 

SIN 

PRONUNCIAMIENTO 

SOBRE EL FONDO 

TOTAL 

ACUMULACIÓN      

AMPLIACIÓN DE 

FÁBRICA 

     

ANOTACIÓN 

PREVENTIVA 

     

ÁREA NATURAL      

CORRELACIÓN DE 

PARTIDAS 

     

DETERMINACIÓN 

DE LINDEROS 

     

FÁBRICA      

HABILITACIONES 

URBANAS 

     

INDEPENDIZACIÓN      

INMATRICULACIÓN      

PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

     

RECTIFICACIÓN DE 

ÁREA 

     

SUBDIVISIÓN      

TOTAL:      
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Anexo N° 3 Fichas de análisis de resultados. 

 

FICHA N° 1 

- Unidad de análisis: Informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas Registrales de 

la Sunarp y Resoluciones emitidas por el Tribunal Registral. 

- Objetivo: Establecer los alcances que deben contener los informes técnicos emitidos por 

el área de Bases Gráficas Registrales. 

ACTO:  

¿El uso del artículo 11 del RIRP se adecúa a los lineamientos contenidos en la Directiva N° 004-

2020, en cuanto a: 

N

° 

¿Utiliza 

una 

redacció

n clara, 

precisa y 

concluy

ente? 

¿Realiz

a la 

evalua

ción 

técnica

? 

 

¿Indica 

las 

conclusi

ones 

arribada

s? 

¿Indica s

i el área 

y 

medidas 

perimétr

icas 

correspo

nden a la 

poligona

l de 

algún 

predio 

inscrito, 

consigna

ndo la 

partida 

respectiv

a? 

¿Precis

a el 

área de 

afectac

ión? 

 

¿Indica s

i se 

encuent

ra en 

zona 

donde 

no se ha 

identific

ado 

anteced

entes 

registral

es? 

 

¿Indica 

si se 

encuen

tra en 

zona 

donde 

no se 

puede 

estable

cer en 

forma 

indubit

able la 

existen

cia de 

un 

predio 

inscrito

? 

 

¿Indica 

si se 

encuen

tra en 

zona 

donde 

no se 

puede 

estable

cer en 

forma 

indubit

able la 

existen

cia de 

un 

predio 

inscrito

? 

 

¿Indica 

si se 

encuent

ra 

ubicado 

de 

forma 

total o 

parcial 

en una 

zona 

arqueol

ógica o 

zona 

intangib

le o 

zona de 

dominio 

restringi

do, o 

reservas 

naturale

s o 

zonas 

de 

riesgo u 

otro 

hecho 

que 

resulte 

relevant

e, 

aunque 

estas no 

se 
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encuent

ren 

inscritas

? 

          

RESPUESTAS: 

SI 

NO 

NA: No Aplica 
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FICHA N° 2 

- Unidad de análisis: Informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas 

Registrales de la Sunarp y Resoluciones emitidas por el Tribunal Registral. 

- Objetivo: Identificar los obstáculos existentes en la Base Gráfica Registral y su 

implicancia en la emisión de informes técnicos. 

ACTO: 

N° ¿La BGR es útil 

para la emisión del 

informe técnico? 

¿El área técnica 

evidencia la falta 

de información 

técnica en la 

BGR? 

 

¿La información 

que obra en la BGR 

difiere 

sustancialmente 

de la emitida por 

los entes 

generadores 

de catastro? 

¿Se aplican los 

rangos de tolerancia 

catastral - registral? 

 

     

RESPUESTAS: 

SI 

NO 

NA: No Aplica 
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FICHA N° 3 

- Unidad de análisis: Informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas 

Registrales de la Sunarp y Resoluciones emitidas por el Tribunal Registral. 

- Objetivo: Determinar la utilidad del informe técnico emitido por el área de Bases 

Gráficas para las instancias registrales, en el marco de la calificación registral. 

ACTO: 

N° ¿El informe técnico 

es empleado por el 

Registrador para 

emitir 

pronunciamiento? 

¿El Registrador 

utiliza el informe 

técnico como 

herramienta de 

ayuda para la 

calificación? 

¿El informe técnico 

es determinante 

para la decisión 

emitida por el 

Registrador? 

¿El informe técnico 

es reproducido en el 

pronunciamiento 

emitido por el 

Registrador? 

     

RESPUESTAS: 

SI 

NO 

NA: No Aplica 
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FICHA N° 4 

- Unidad de análisis: Informes técnicos emitidos por el área de Bases Gráficas 

Registrales de la Sunarp y Resoluciones emitidas por el Tribunal Registral. 

- Objetivo: Analizar la influencia de los precedentes de observancia obligatoria y 

acuerdos plenarios emitidos por el Tribunal Registral, en las respectivas instancias 

que ejercen la calificación registral. 

ACTO: 

N° ¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia Obligatoria 

emitidos por el Tribunal 

Registral? (En primera 

instancia) 

¿Se aplican los 

Precedentes de 

Observancia Obligatoria 

emitidos por el Tribunal 

Registral? (En segunda 

instancia) 

¿Se aplican los Acuerdos 

Plenarios emitidos por el 

Tribunal Registral? (En 

segunda instancia) 

    

RESPUESTAS: 

SI 

NO 

 

 


