
1

La Inscripción Registral



5

La Inscripción Registral

Oscar Huerta Alaya

La Inscripción 
REGISTRAL

Saneamiento de Predios



6

Oscar Huerta Ayala

© 2021,	 La Inscripción Registral

© 2021,	 Oscar Huerta Alaya

© 2021,	 Editora y Librería Jurídica Grijley E.I.R.L
	 Jr. Azángaro 868, Lima
	 Tlfs.: 01-7768008  923054974
	 ventas@libreriasgrijley.com

Primera edición: agosto de 2021

Hecho el Depósito Legal en la Biblioteca 
Nacional del Perú N.º 2021-07227
Registro del Proyecto Editorial: 31501012100337
ISBN: 978-9972-04-703-9

DERECHOS RESERVADOS: Decreto Legislativo N.º 822

Prohibida la reproducción de este libro por 
cualquier medio, total o parcialmente sin 
permiso expreso de la editorial.

Tiraje: 1,000 ejemplares

Composición e impresión:
Editora y Librería Jurídica Grijley E.I.R.L.

	 Jr. Azángaro 1075 - Lima
Tlf.: 337-5252
ediciongrijley@gmail.com

Diseño y Diagramación

Verónica Huamalí Gastelú



7

La Inscripción Registral

ÍNDICE GENERAL

Presentación........................................................................................ 	 23

I 
GENERALIDADES

1.	 Contenido del reglamento de inscripciones del registro de 
predios....................................................................................... 	 27

1.1.	 Requisitos para la inscripción de los diferentes actos o 
derechos en el registro de predios.................................. 	 27

1.2.	 Las formalidades de los documentos que dan mérito a 
las inscripciones............................................................... 	 33

1.3.	 El contenido de los asientos registrales.......................... 	 35

1.4.	 Los procedimientos previstos en otras normas de carác- 
carácter registral.............................................................. 	 37

2.	 Del registro de predios.............................................................. 	 39

2.1.	 El registro de predios es el registro jurídico integrante 
del registro de propiedad inmueble.................................	 39

2.2.	 Se inscriben los actos o derechos que recaen sobre 
predios a los que se refiere el artículo 2019 del 
código civil, normas administrativas y demás normas 

	 especiales. Norma jurídica.............................................. 	 53

2.3.	 Caracteres ........................................................................ 	 57

3.	 De los principios registrales...................................................... 	 65

3.1.	 Principio de titulación auténtica ................................... 	 66



8

Índice

3.2.	 Titulación auténtica y falsificación de documentos...... 	 69

3.3.	 Jurisprudencia ................................................................. 	 71

3.4.	 Principio de legalidad ..................................................... 	 73

3.5.	 Principio de rogación ..................................................... 	 83

3.6.	 Publicidad registral.......................................................... 	 87

3.7.	 Principio de Legitimación............................................... 	 104

3.8.	 Principio de especialidad................................................ 	 109

3.9.	 Principio de fe pública registral...................................... 	 110

3.10.	Principio de tracto sucesivo ............................................ 	 115

3.11.	Principio de prioridad preferente.................................. 	 118

3.12.	Principio de prioridad excluyente.................................. 	 120

4.	 Folio Real................................................................................... 	 122

5.	 Los presupuestos del principio de buena fe registral............. 	 131

5.1.	 Introducción ................................................................... 	 138

5.2.	 Descripción del problema............................................... 	 141

5.3.	 Inscripción de la compraventa con usufructo inscrito.... 	 141

5.4.	 Alcances de la publicidad registral ................................ 	 145

5.5.	 Alcances de la legitimación registral.............................. 	 149

5.6.	 Buena fe registral............................................................. 	 150

5.7.	 Conclusiones ................................................................... 	 153

6.	 Cambios normativos en la formalidad del título para la ins-
cripción del Laudo Arbitral en el Registro de Predios........... 	 155

6.1.	 Análisis.............................................................................. 	 156

6.2.	 La nueva regulación de los títulos conformados por 
laudos arbitrales............................................................... 	 163

7.	 Comentarios a la directiva que regula la emisión de los infor- 
mes técnicos de las solicitudes de búsqueda catastral............. 	 165

7.1.	 Publicidad registral ......................................................... 	 166



9

La Inscripción Registral

7.2.	 Certificado de búsqueda catastral................................... 	 169

7.3.	 Directiva N.º 002-2014-SUNARP-SN............................... 	 170

7.4.	 ¿Pero qué sucederá si existe un conflicto entre el 
informe técnico del Área de Catastro dentro de un 
procedimiento registral y el certificado de búsqueda 

	 catastral?........................................................................... 	 175

8.	 Comentarios a la ley N.º 30313 (Publicada el 26/03/15)
de oposición al procedimiento registral en trámite y 
cancelación del asiento registral por suplantación de 

	 identidad o falsificación de documentación .......................... 	 178

9.	 Comentarios al reglamento de la Ley N.º 30313..................... 	 179

10.	 Comentarios a los precedentes de observancia obligatoria 
aprobados en la Resolución N.º 149-2014-SUNARP/PT........ 	 181

10.1.	Sumilla: expedición de partes de escritura imperfecta. 	 181

10.2.	Sumilla: improcedencia de reiteración de inscripción 
de laudo ........................................................................... 	 181

10.3.	Sumilla: interpretación del artículo 54 del reglamento 
de inscripciones del registro de personas jurídicas ...... 	 182

11.	 Comentarios al cuarto pleno Casatorio Civil .......................... 	 183

11.1.	Casación N.º 2195-2011-Ucayali...................................... 	 184

11.2.	La posesión ...................................................................... 	 185

11.3.	Posesión inmediata y mediata ........................................ 	 189

11.4.	Posesión legítima e ilegítima........................................... 	 190

11.5.	Servidor de la posesión ................................................... 	 190

11.6.	La posesión precaria ....................................................... 	 192

11.7.	Proceso de desalojo ........................................................ 	 193

11.8.	Doctrina jurisprudencial vinculante en el pleno casa- 
torio civil........................................................................... 	 194

12.	 Comentarios al Decreto Legislativo N.º 1232 que modifica 
diversos artículos y disposiciones complementarias tran-



10

Índice

sitorias y finales del decreto legislativo N.º 1049, Decreto 
	 Legislativo del notariado........................................................... 	 197

13.	 Comentarios a la solicitud verbal de boleta informativa del 
registro de propiedad vehicular y de copia simple y copia 

	 literal de partidas registrales en los demás registros............... 	 198

14.	 Intervención Conjunta de los Cónyuges.................................. 	 200

14.1.	Comentario...................................................................... 	 200

II 
INMATRICULACIÓN

1.	 Comentarios al Decreto Legislativo 1209 que establece el 
procedimiento a seguir para la inmatriculación de predios de 

	 propiedad privada de particulares en el registro de predios...... 	 215

1.1.	 Inmatriculación para anotación de embargo................ 	 216

1.2.	 Reglas para la inmatriculación en mérito a títulos con 
antigüedad de cinco años................................................ 	 217

1.3.	 Inmatriculación................................................................ 	 218

1.4.	 Campo de aplicación....................................................... 	 219

1.5.	 Anotación preventiva de inmatriculación...................... 	 220

1.6.	 Documentos necesarios para la anotación preventiva 
de inmatriculación........................................................... 	 222

1.7.	 Se adquiere a los cinco años cuando median justo título 
y buena fe......................................................................... 	 223

1.8.	 Mecanismo de solución de las inexactitudes registrales 
y superposiciones gráficas............................................... 	 227

1.9.	 Disposiciones procedimentales....................................... 	 229

1.10.	 La oposición..................................................................... 	 230

1.11.	 Conclusión del procedimiento de inmatriculación....... 	 231

1.12.	 Conversión de la anotación preventiva a inscripción 
definitiva de la inmatriculación...................................... 	 233



11

La Inscripción Registral

2.	 Comentarios al precedente de observancia obligatoria de 
precisión de tolerancia en inmatriculaciones......................... 	 234

2.1.	 Análisis.............................................................................. 	 234

3.	 Comentarios al precedente de observancia obligatoria sobre 
acreditación de la naturaleza rural del predio a inmatricular 
aprobado en la sesión ordinaria del centésimo sexagésimo

	 sexto pleno del tribunal registral............................................. 	 238

4.	 La fecha cierta de la minuta, valorada judicialmente............. 	 240

4.1.	 Inmatriculación y fecha cierta......................................... 	 240

4.2.	 Valoración judicial de la minuta..................................... 	 242

III 
HABILITACIÓN URBANA

1.	 Inscripción de la habilitación urbana...................................... 	 249

1.1.	 Comentario ..................................................................... 	 249

1.2.	 Jurisprudencia.................................................................. 	 260

2.	 Modificación a la regulación de las habilitaciones urbanas 
conforme con la Ley N.º 30494................................................ 	 262

2.1.	 Marco normativo.............................................................. 	 263

2.2.	 La Ley N.º 30494.............................................................. 	 266

2.3.	 Prelación normativa de la ley N.º 29090......................... 	 267

2.4.	 Conceptos básicos............................................................ 	 270

2.5.	 Actores en la habitación urbana..................................... 	 272

2.6.	 Licencia de habilitación urbana bajo modalidad D...... 	 272

2.7.	 Nuevos deberes al titular de la licencia.......................... 	 273

2.8.	 Habilitaciones urbanas con autorización de constru- 
cción simultánea ............................................................. 	 274

2.9.	 Modificación sustancial del proyecto de habilitación 
urbana............................................................................... 	 278



12

Índice

2.10.	Habilitación urbana de oficio......................................... 	 281

2.11.	Compraventa garantizada................................................ 	 284

2.12.	Cesión de posición contractual ...................................... 	 288

2.12.1.	Diferencias con figuras afines ............................ 	 289

2.12.2.	Inscripción registral de la cesión de posición 
contractual de la compraventa ........................... 	 292

3.	 Compensación de áreas............................................................ 	 295

3.1.	 Comentario...................................................................... 	 296

3.2.	 Jurisprudencia.................................................................. 	 299

4.	 Habilitaciones para uso de vivienda con bienes comunes...... 	 300

4.1.	 Comentario...................................................................... 	 301

5.	 Inscripción de regularización de habilitaciones urbanas 
ejecutadas................................................................................... 	 305

5.1.	 Comentarios .................................................................... 	 306

5.2.	 Jurisprudencia.................................................................. 	 314

6.	 Inscripción de habilitaciones urbanas de oficio...................... 	 315

6.1.	 Comentario ..................................................................... 	 316

7.	 Inscripción de actos de disposición de lotes que integran una 
habilitación urbana................................................................... 	 325

7.1.	 Comentarios..................................................................... 	 325

7.2.	 Jurisprudencia: ................................................................ 	 331

IV 
DECLARATORIA DE FÁBRICA. 

REGLAMENTO INTERNO. JUNTA DE PROPIETARIOS

1.	 Problemática en la inscripción Regularización de Fábrica sin 
intervención municipal (Ley 27157)........................................ 	 333

1.1.	 Edificación ....................................................................... 	 333

1.2.	 Declaratoria de edificación............................................. 	 334

1.3.	 Problemática ................................................................... 	 336



13

La Inscripción Registral

2.	 Comentarios al precedente de observancia obligatoria 
sobre convocatoria a junta de propietarios por el 25 % 
de participaciones aprobado en la sesión ordinaria del 

	 centésimo quincuagésimo pleno del tribunal registral.......... 	 337

2.1.	 Introducción.................................................................... 	 337

2.2.	 Análisis.............................................................................. 	 338

2.3.	 Calificación registral........................................................ 	 340

2.3.1.	 Cierre y Apertura de Libros................................. 	 340

2.3.2.	 Acreditación de la convocatoria.......................... 	 343

2.3.3.	 Jurisprudencia registral sobre junta de propie- 
tarios ..................................................................... 	 344

2.3.4.	 Comentarios al precedente ................................ 	 346

3.	 La inscripción de la reserva, reconocimiento, independización 
y transferencia de los «aires» en el régimen de propiedad 
exclusiva y común. .................................................................... 	 348

3.1.	 Concepto.......................................................................... 	 348

3.2.	 Reserva de aires................................................................ 	 350

3.3.	 ¿La inscripción de la reserva de aires debe efectuarse 
en el mismo asiento de reglamento interno o en asiento 
aparte? ............................................................................. 	 352

3.4.	 Reconocimiento de aires................................................. 	 353

3.5.	 Independización de aires................................................ 	 354

3.6.	 ¿Procederá que se independicen secciones de aires?...... 	 356

3.7.	 Transferencia de aires..................................................... 	 356

4.	 Inscripción de la desafectación de zonas comunes y transfe- 
rencia en el Registro de Predios .............................................. 	 360

4.1.	 Introducción.................................................................... 	 360

4.2.	 Derecho a la vivienda adecuada...................................... 	 361

4.3.	 Edificación ....................................................................... 	 363

4.4.	 Declaratoria de edificación............................................. 	 364



14

Índice

4.5.	 La propiedad horizontal o régimen de propiedad ex- 
clusiva y común................................................................ 	 366

4.6.	 Reglamento interno......................................................... 	 367

4.7.	 Junta de propietarios....................................................... 	 370

4.8.	 Adopción de acuerdos..................................................... 	 373

4.9.	 Desafectación y transferencia de zonas comunes ......... 	 374

V  
SANEAMIENTO PREDIAL

1.	 En el proceso de prescripción adquisitiva judicial, ¿es posible 
disponer la inmatriculación de un predio?............................. 	 385

1.1.	 Prescripción adquisitiva. Concepto................................ 	 386

1.2.	 Fundamentos de la prescripción.................................... 	 388

1.3.	 Requisitos para la Prescripción Adquisitiva ................... 	 391

1.4.	 Conclusiones ................................................................... 	 393

1.5.	 Bibliografía....................................................................... 	 393

2.	 La predictibilidad registral y el principio de legalidad en 
la prescripción adquisitiva de dominio en la vía notarial 
respecto de predios en proceso de formalización de la 

	 propiedad informal .................................................................. 	 394

2.1.	 Predictibilidad en la calificación registral...................... 	 395

2.2.	 El principio de legalidad ................................................ 	 401

2.3.	 Aplicación del principio de legalidad en la prescripción 
adquisitiva de dominio.................................................... 	 403

2.3.1.	 Prescripción Adquisitiva respecto de predios en 
proceso de formalización de la propiedad in- 
formal ................................................................... 	 403

2.3.2.	 Prescripción adquisitiva a favor de un copropie- 
tario....................................................................... 	 404

2.3.3.	 Visación de planos en la prescripción adquisi- 
tiva notarial........................................................... 	 408



15

La Inscripción Registral

2.3.4.	 Precedentes de observancia obligatoria en 
materia de prescripción adquisitiva de dominio 

	 como mecanismo de predictibilidad registral.... 	 410

3.	 El derecho de propiedad en el saneamiento de predios........ 	 415

3.1.	 El derecho de propiedad como objeto de protección..... 	 415

3.2.	 Concepto de derecho de propiedad .............................. 	 417

3.3.	 Derecho de propiedad y registro.................................... 	 422

3.4.	 Saneamiento de predios ................................................. 	 424

3.5.	 Bienes estatales................................................................. 	 426

3.5.1.	 Sistema de bienes estatales.................................. 	 426

3.5.2.	 Saneamiento legal ............................................... 	 427

3.5.3.	 Saneamiento de otras entidades.......................... 	 432

3.5.4.	 Saneamiento de bienes inmuebles de Banmat.....	 434

3.5.5.	 Saneamiento catastral registral en la inscripción 
del CUC (Código Único Catastral)..................... 	 436

3.5.6.	 Saneamiento físico legal de predios tugurizados 
con fines de renovación urbana ......................... 	 437

3.5.7.	 Saneamiento notarial. Prescripción Adquisitiva 
Notarial................................................................. 	 437

3.5.8.	 Saneamiento notarial. Título supletorio ........... 	 448

3.5.9.	 Saneamiento del area linderos y medidas peri-
metricas ................................................................ 	 451

4.	 Comentarios a la ley N.º 29618 (Publicada en el diario 
oficial el peruano el 24/11/2010). Ley que establece la 
presunción de que el estado es poseedor de los inmuebles 
de su propiedad y declara imprescriptibles los bienes de 

	 dominio estatal ......................................................................... 	 454

5.	 Problemática en el procedimiento de saneamiento catastral  
y registral para la Inscripción del Código Único catastral en  
el Registro de Predios............................................................... 	 460

5.1.	 Concepto de Catastro...................................................... 	 461



16

Índice

5.2.	 Coordinación entre Catastro y Registro......................... 	 461

5.3.	 Solicitud de la Hoja Informativa Catastral en la Inscrip- 
ción del Código Único Catastral (CUC): ...................... 	 463

5.4.	 Saneamiento Catastral Registral y superposición 
registral: ........................................................................... 	 464

5.5.	 Oportunidad de la anotación preventiva (5.3 Directiva 
N.º 02-2013-SUNARP-SN) ............................................... 	 465

5.6.	 Saneamiento Catastral Registral y Duplicidad de Par- 
tidas .................................................................................. 	 469

5.7.	 Saneamiento Catastral Registral y Bienes de Dominio 
Público.............................................................................. 	 470

5.8.	 Saneamiento Catastral Registral y Notificación............. 	 471

6.	 Emplazamiento del Titular Registral en el procedimiento 
notarial de inscripción adquisitiva de dominio....................... 	 473

6.1.	 Análisis.............................................................................. 	 474

6.2.	 Cuestiones ....................................................................... 	 474

6.2.1.	 La inscripción de dominio por prescripción ad-
quisitiva ................................................................ 	 475

6.2.2.	 Calificación registral en los títulos de prescrip- 
ción adquisitiva de dominio................................ 	 478

6.2.3.	 La prescripción adquisitiva de dominio como 
modo originario de adquisición de propiedad.... 	 479

6.2.4.	 Bibliografía........................................................... 	 480

7.	 Precisiones al precedente sobre rectificación de área por 
error de cálculo ........................................................................ 	 480

VI 
IMPLICANCIAS DEL ESTADO CIVIL 

EN EL REGISTRO DE PREDIOS
1.	 Verificación del estado civil en sede registral.......................... 	 483

1.1.	 Octavo Pleno del Tribunal Registral ............................. 	 483

1.2.	 Análisis ............................................................................. 	 483



17

La Inscripción Registral

1.3.	 Calificación del estado civil............................................. 	 486

1.4.	 Si la inscripción que consta en la partida del Registro 
de Mandatos y Poderes constituía un obstáculo registral 
y si la verificación del estado civil debía efectuarse en el 

	 Registro de Mandatos y Poderes. ................................... 	 489

2.	 Nulidad de otorgamiento de escritura pública por venta de 
bien por quien aparecía en registros como soltero................ 	 493

2.1.	 Comentario ..................................................................... 	 495

3.	 Comentarios a la directiva N.º 002-2011-Sunarp/sa, que 
establece los criterios registrales para la inscripción de 
las uniones de hecho, su cese y otros actos inscribibles 

	 directamente vinculados........................................................... 	 498

3.1.	 Regulación de la unión de hecho .................................. 	 498

3.1.1.	 La Constitución Política del Perú....................... 	 498

3.1.2.	 Código Civil.......................................................... 	 499

3.1.3.	 Ley N.º 29650........................................................ 	 501

3.1.4.	 Directiva N.º 002-2011-SUNARP/SA................... 	 505

VII 
INSCRIPCIÓN DE TRANSFERENCIAS 

EN EL REGISTRO DE PREDIOS

1.	 Improcedencia de la inscripción de la transferencia de la 
propiedad en favor de uno de los cónyuges dentro de un 
proceso de separación convencional y divorcio ulterior, 

	 sobre bien propio a favor del otro cónyuge............................ 	 513

2.	 El mutuo disenso de los contratos y su inscripción en el Re- 
gistro de Predios........................................................................ 	 514

2.1.	 Concepto.......................................................................... 	 514

2.2.	 Problemática del mutuo disenso en su inscripción en 
el registro de predios....................................................... 	 526

3.	 Adquisición de inmueble sin comprender la fábrica.............. 	 529



18

Índice

3.1.	 Introducción ................................................................... 	 535

3.2.	 Problema ......................................................................... 	 536

3.3.	 Análisis.............................................................................. 	 536

4.	 Inscripción de la transferencia de cuota ideal en el Registro 
de Predios.................................................................................. 	 542

4.1.	 Análisis.............................................................................. 	 542

4.2.	 Cuestiones ....................................................................... 	 542

4.2.1.	 La inscripción de la transferencia de cuotas 
ideales de un predio............................................. 	 543

4.2.2.	 Determinación de porcentajes de alícuotas en 
sede registral ........................................................ 	 544

4.2.3.	 El principio de especialidad y la transferencia 
de la totalidad de cuotas ideales ......................... 	 546

4.2.4.	 Efectos del precedente con respecto al 
artículo 62 del Reglamento de Inscripciones 
del Registro de Predios......................................... 	 547

4.2.5.	 Aplicación del principio de razonabilidad en 
la transferencia de cuotas ideales........................ 	 547

5.	 Comentarios al precedente de observancia obligatoria 
aprobado el clviii pleno del tribunal registral sobre 
transferencia de cuotas ideales................................................. 	 550

6.	 La inscripción de la cesión de posición contractual de la 
compraventa en el registro de predios ................................... 	 551

6.1.	 Concepto de la cesión de posición contractual ............ 	 551

6.2.	 Diferencias con figuras afines ........................................ 	 553

6.2.1.	 Con la cesión de derechos................................... 	 553

6.2.2.	 Con el subcontrato .............................................. 	 554

6.2.3.	 Con la cesión de hipoteca.................................... 	 554

6.2.4.	 Inscripción registral de la cesión de posición 
contractual de la compraventa............................ 	 555



19

La Inscripción Registral

VIII 
CARGAS Y GRAVAMENES

1.	 La presentación electrónica del bloqueo ............................... 	 559

1.1.	 Introducción ................................................................... 	 559

1.2.	 La presentación electrónica ........................................... 	 561

1.3.	 El bloqueo registral.......................................................... 	 563

1.4.	 Directiva 01-2013-sunarp/sn que regula la presentación 
electrónica del bloqueo................................................... 	 566

2.	 Calificación del acto cautelado por el bloqueo....................... 	 570

2.1.	 Comentario...................................................................... 	 570

3.	 Inscripción de hipoteca constituida por quien figuraba como 
soltera y la buena fe registral.................................................... 	 571

3.1.	 Análisis ............................................................................. 	 575

3.2.	 Verificación de estado civil.............................................. 	 575

3.3.	 Ineficacia o nulidad de actos celebrados por uno de los 
cónyuges .......................................................................... 	 578

3.4.	 Buena fe registral............................................................. 	 580

4.	 Problemática en la inscripción del contrato de arrendamiento  
en el registro de predios........................................................... 	 584

4.1.	 Acto de disposición o gravamen..................................... 	 588

4.2.	 Arrendamiento sujeto a plazo suspensivo...................... 	 590

4.3.	 Extinción del contrato de arrendamiento por consoli- 
dación............................................................................... 	 590

4.4.	 Arrendamiento sobre parte de un predio...................... 	 591

4.5.	 Inscripción de la conclusión del contrato de arrenda- 
miento por fallecimiento del arrendatario.................... 	 592

4.6.	 Arrendamiento por personas que ya no cuentan con 
dominio vigente............................................................... 	 593

4.7.	 Incautación y arrendamiento.......................................... 	 593



20

Índice

4.8.	 Arrendamiento de predio sujeto a copropiedad........... 	 594

4.9.	 Anotación preventiva del contrato de arrendamiento.....	 594

4.10.	Bloqueo y arrendamiento financiero............................. 	 595

4.11.	Arrendamiento sobre predio sujeto a régimen de pro-
piedad exclusiva y propiedad común............................. 	 595

4.12.	Intervención de cónyuge en el arrendamiento............. 	 596

4.13.	Usufructo y arrendamiento............................................. 	 596

4.14.	Resolución de arrendamiento inscrito........................... 	 597

4.15.	Cancelación de arrendamiento financiero por ejercicio 
de la opción de compra................................................... 	 598

4.16.	Inscripción de la cesión de posición contractual del 
arrendamiento y sub arrendamiento ............................. 	 599

5.	 Comentarios sobre el decreto legislativo N.º 1177 (Publicado 
el 18/07/2015) que establece el régimen de promoción del 
arrendamiento para vivienda. .................................................. 	 604

6.	 Efectos registrales del contrato de opción............................... 	 605

6.1.	 Contrato de opción.......................................................... 	 605

7.	 Caducidad de la anotación del contrato de opción................ 	 613

7.1	 Comentario: .................................................................... 	 613

8.	 Comentarios a la directiva que regula la presentación tele- 
mática de embargos en forma de inscripción solicitados por  
los ejecutores coactivos de la sunat.......................................... 	 617

8.1.	 Introducción.................................................................... 	 617

8.2.	 Análisis.............................................................................. 	 618

9.	 Gravámenes o cargas que afectan parte del predio ............... 	 620

9.1.	 Comentario ..................................................................... 	 620

9.2.	 Jurisprudencia ................................................................. 	 621

10.	 Gravámenes o restricciones no comprendidos en la 
ley N.º 26639.............................................................................. 	 622



21

La Inscripción Registral

10.1.	Comentario ..................................................................... 	 622

10.2.	Restricciones convencionales de la propiedad.............. 	 628

10.2.1.	Bibliografía........................................................... 	 636

11.	 Caducidad de medidas de ejecución, anotaciones de deman- 
da y demás medidas cautelares................................................. 	 637

11.1.	Resumen .......................................................................... 	 637

11.2.	Abstract............................................................................. 	 638

11.3.	Medida de ejecución, embargo, anotación de demanda.....	 639

11.3.1.	Caducidad ............................................................ 	 639

11.3.2.	La caducidad en el artículo 625 del código 
procesal civil......................................................... 	 640

11.3.3.	Plazo de caducidad de las medidas cautelares y 
medidas de ejecución en la ley 26639................. 	 642

11.3.4.	Caducidad de las medidas cautelares previas..... 	 643

11.3.5.	Medidas de ejecución según el código procesal  
civil........................................................................ 	 645

11.3.6.	Medidas cautelares............................................... 	 648

11.3.7.	Anotaciones de demanda.................................... 	 649

11.3.8.	Embargo............................................................... 	 652

11.3.9.	Secuestro............................................................... 	 654

11.3.10.	Demás medidas cautelares................................... 	 656



23

La Inscripción Registral

PRESENTACIÓN

El presente libro trata de aspectos referidos del Derecho Registral In-
mobiliario, en el Primer Capítulo denominado Generalidades se trata 

del contenido del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios 
como los principios registrales, informes técnicos del Área de Catastro, 
Ley 30313, laudo arbitral y otros temas relevantes.

En el Segundo Capítulo tratamos la Inmatriculación en la que 
comentamos el Decreto Legislativo 1209, Comentarios al Precedente de 
Observancia Obligatoria de precisión de tolerancia en inmatriculaciones, 
sobre acreditación de la naturaleza rural del predio a inmatricular y la 
fecha cierta de la minuta valorada judicialmente. 

En el Tercer Capítulo se aborda la Habilitación Urbana en la que 
se trata la inscripción de la habilitación urbana, modificación a la regu-
lación de las habilitaciones urbanas conforme a la Ley N.º 30494, anota-
ción preventiva de la compraventa garantizada, compensación de áreas, 
habilitaciones para uso de vivienda con bienes comunes, regularización 
de habilitaciones urbanas ejecutadas, habilitaciones urbanas de oficio y 
actos de disposición de lotes que integran una habilitación urbana. 

El Cuarto Capítulo se refiere a la Declaratoria de fábrica, Regla-
mento interno, Junta de propietarios, Regularización de Fábrica sin 
intervención municipal, comentarios al precedente de observancia 
obligatoria sobre convocatoria a junta de propietarios, la reserva, reco-
nocimiento, independización y transferencia de los «aires» en el régimen 
de propiedad exclusiva y común y la desafectación de zonas comunes y 
transferencia en el Registro de Predios.
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En el Quinto Capítulo tratamos el Saneamiento Predial: ¿En el 
proceso de prescripción adquisitiva judicial es posible disponer la inma-
triculación de un predio?, la predictibilidad registral y el principio de 
legalidad en la prescripción adquisitiva de dominio en la vía notarial res-
pecto de predios en proceso de formalización de la propiedad informal, 
el Derecho de Propiedad en el Saneamiento de Predios, Comentarios a 
la Ley N.º 29618 (Ley que establece la presunción de que el Estado es 
poseedor de los inmuebles de su propiedad y declara imprescriptibles 
los bienes de dominio estatal), Problemática en el procedimiento de 
Saneamiento Catastral y Registral para la inscripción del Código Único 
Catastral en el Registro de Predios, emplazamiento del titular registral 
en el procedimiento notarial de inscripción adquisitiva de dominio, y 
precisiones al precedente sobre rectificación de área por error de cálculo.

En el Sexto Capítulo se refiere a las implicancias del estado civil 
en el registro de predios, verificación del estado civil en sede registral, 
nulidad de otorgamiento de escritura pública por venta de bien por 
quien aparecía en registros como soltero, comentarios a la Directiva 
N.º 002-2011-SUNARP/SA, que establece los criterios registrales para la 
inscripción de las Uniones de Hecho, su Cese y otros actos inscribibles 
directamente vinculados.

En el Séptimo Capítulo se aborda la inscripción de transferencias en 
el registro de predios, improcedencia de la inscripción de la transferencia 
de la propiedad en favor de uno de los cónyuges dentro de un proceso 
de separación convencional y divorcio ulterior, sobre bien propio a favor 
del otro cónyuge, el mutuo disenso de los contratos y su inscripción en el 
Registro de Predios, adquisición de inmueble sin comprender la fábrica, 
inscripción de la transferencia de cuota ideal en el Registro de Predios, 
Comentarios al precedente de observancia obligatoria aprobado el CL-
VIII Pleno del Tribunal Registral sobre transferencia de cuotas ideales y 
la inscripción de la cesión de posición contractual de la compraventa en 
el Registro de Predios. 

Y finalmente, en el Octavo Capítulo se trata de cargas y gravámenes 
en la que se trata La presentación electrónica del bloqueo, calificación 
del acto cautelado por el bloqueo, Inscripción de Hipoteca constituida 
por quien figuraba como soltera y la buena fe registral, Problemática 
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en la inscripción del contrato de arrendamiento en el Registro de Pre-
dios, Comentarios sobre el Decreto Legislativo N.º 1177 (publicado el 
18/07/2015) que establece el Régimen de Promoción del Arrendamiento 
para Vivienda, Efectos registrales del contrato de opción”. Comentarios al 
Precedente de Observancia Obligatoria sobre Inmovilización Temporal de 
Predios Sujetos a Copropiedad, Caducidad de la anotación del contrato 
de opción, Comentarios a la Directiva que regula la presentación telemá-
tica de embargos en forma de inscripción solicitados por los ejecutores 
coactivos de la SUNAT, Gravámenes o restricciones no comprendidos en 
la Ley Nº 26639, y Caducidad de medidas de ejecución, anotaciones de 
demanda y demás medidas cautelares. 

Dedico este libro a mis compañeros de trabajo de la SUNARP, alum-
nos y docentes de la UNMSM, a mis padres Valeriano y Rosa, hermanos, 
y especialmente a mi esposa Yovana y mis hijos Mavi y Brandon. 

El autor 
26 de julio de 2021
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