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MEMORIA DEL II FORO PIURA EN MOVIMIENTO: “Saneamiento 

físico-legal urbano: retos y oportunidades para la formalización predial en el 

distrito de Piura” 

 

1. PRESENTACIÓN 

La Universidad Nacional de Piura (UNP), a través de la Facultad de Ingeniería Civil 

(FIC), realizó el II Foro “Piura en Movimiento”, denominado “Saneamiento físico 

legal urbano: retos y oportunidades para la formalización predial en el distrito de 

Piura”. 

Asistieron autoridades universitarias, funcionarios de las entidades públicas con 

competencia en formalización predial, representantes de los colegios profesionales, 

delegaciones de las universidades de la región, docentes y estudiantes. Se buscó 

examinar, con las entidades que intervienen directamente en estos procesos, las 

dificultades que hoy retrasan el saneamiento físico legal y la formalización predial 

en el distrito y la provincia de Piura, y acordar mecanismos de trabajo conjunto que 

permitan superarlas. 

 

1.1 DATOS GENERALES DEL EVENTO 

 

A continuación, se presenta los datos generales del evento: 

CONCEPTO DETALLE 

Denominación del 

evento 
II Foro «Piura en Movimiento» 

Tema 

“Saneamiento físico legal urbano: retos y 

oportunidades para la formalización predial en 

el distrito de Piura” 

Organizador 
Facultad de Ingeniería Civil – Universidad 

Nacional de Piura 

Fecha de realización 10 de julio de 2026 

Lugar 
Auditorio de la Facultad de Arquitectura de la 

UNP 

Moderación Ing. Mg. Enrique Segura Saavedra 

2. ANTECEDENTES 

El foro «Piura en Movimiento» nació como un espacio académico permanente de 

la Facultad de Ingeniería Civil. Su propósito es acercar la formación profesional y 
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la producción académica de la Facultad a los problemas técnicos y de gestión 

pública que enfrenta la región. 

3. OBJETIVOS 

 

3.1 OBJETIVO GENERAL 

 

• Analizar los retos y las oportunidades del saneamiento físico legal y la 

formalización predial en el distrito y la provincia de Piura, desde la perspectiva 

conjunta de las entidades competentes, los colegios profesionales y la academia. 

 

3.2 OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

 

• Conocer de primera fuente los procedimientos, las competencias y las 

limitaciones con que trabaja cada entidad interviniente. 

• Precisar cuáles son las observaciones técnicas y legales que con mayor 

frecuencia retrasan la inscripción registral de los predios. 

• Que las instituciones participantes acuerden mecanismos de articulación en los 

que la universidad intervenga como aliado del Estado. 

• Definir el aporte concreto que puede brindar la FIC-UNP a través de las prácticas 

preprofesionales, la responsabilidad social universitaria y la investigación. 

 

4. METODOLOGÍA Y DESARROLLO DEL EVENTO 

 

El foro se instaló en el auditorio de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la 

Universidad Nacional de Piura y el desarrollo comprendió dos momentos. En el 

primero expusieron los representantes de las entidades con competencia en la 

materia, con el encargo de presentar sus procedimientos, sus competencias y las 

dificultades que encuentran en el trabajo diario; la conducción de esta parte estuvo 

a cargo del Ing. Mg. Enrique Segura Saavedra. Concluidas las exposiciones, el 

panel técnico, integrado por los colegios profesionales y por las universidades de 

la región, comentó lo expuesto y formuló propuestas de mejora y de articulación 

interinstitucional. 
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5. EXPOSICIONES DE LAS INSTITUCIONES PARTICIPANTES 

Las exposiciones presentaron los procedimientos, competencias, dificultades y 

oportunidades vinculadas al saneamiento físico legal y la formalización predial, desde 

el ámbito de intervención de cada entidad. 

 

5.1 INTEGRANTES DEL PANEL EXPOSITOR: 

 

El panel expositor estuvo integrado por los siguientes representantes: 

• Abog. Jusbie Leonarda Gonzales Navarro, Gerente Regional de Saneamiento 

Físico-Legal de la Propiedad Rural – PRORURAL. 

• Arq. Franco Gabriel Alfaro Miranda, arquitecto de Formalización Integral de 

COFOPRI. 

• Ing. Luz Elizabeth Flores Llacasahuanga, subgerente de Asentamientos 

Humanos, Saneamiento y Titulación de la Municipalidad Provincial de Piura. 

• Abog. Mirtha Inés Córdova Maldonado, representante de la Zona Registral N.° 

I – Sede Piura de SUNARP. 

• Ing. Federico Enrique Trelles García, representante de la Zona Registral N.° I – 

Sede Piura de SUNARP. 

Las exposiciones fueron conducidas por el Ing. Mgtr. Enrique Segura Saavedra, 

quien orientó la dinámica de exposiciones. 

6. RESUMEN DE LAS EXPOSICIONES 

 

A continuación, se presenta un breve resumen de las exposiciones: 

6.1 GERENCIA REGIONAL DE SANEAMIENTO FÍSICO LEGAL DE LA 

PROPIEDAD RURAL Y ESTATAL - PRORURAL 

La Abg. Jusbie Leonarda Gonzales Navarro abrió las exposiciones. Explicó el rol 

de PRORURAL en el saneamiento físico legal de la propiedad rural y estatal, la 

función que le fue transferida al Gobierno Regional de Piura en materia agraria y 

el trabajo de sus áreas de titulación, eriazos, rectificación y catastro, precisando en 

cada caso los procedimientos y las competencias que se activan en la intervención 

territorial. 

Dedicó la parte final de su presentación a las políticas de inclusión. Indicó que una 

de las gestiones que la Gerencia viene impulsando con mayor énfasis es la igualdad 

de género en los procesos de saneamiento, a través de titulaciones masivas en zonas 

rurales, charlas informativas y de sensibilización, y asesoría conjunta con la 

SUNARP. Los resultados que se espera alcanzar son el incremento del número de 
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mujeres que acceden a la titulación de sus tierras y su participación en los comités 

y espacios donde se toman las decisiones. 

6.2 ORGANISMO DE FORMALIZACIÓN DE LA PROPIEDAD 

INFORMAL - COFOPRI 

El proceso de formalización de posesiones informales fue expuesto por el Arq. 

Franco Gabriel Alfaro Miranda. Comprende tres etapas: el diagnóstico técnico 

legal, el saneamiento físico legal y la formalización individual, cada una con 

actividades y plazos definidos en el Decreto Supremo N.° 013-99-MTC. El 

expositor detalló el contenido de cada etapa, desde la inspección de campo y la 

investigación registral hasta el empadronamiento, la calificación y la emisión de los 

instrumentos de formalización. 

Para el año 2026, COFOPRI tiene programada la intervención en 35 posesiones 

informales de la región Piura, en la etapa de diagnóstico técnico legal. Dieciocho 

de ellas se ubican en la provincia de Piura y el conjunto comprende 9 030 lotes. 

6.3 MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE PIURA - MPP 

La Ing. Luz Elizabeth Flores Llacasahuanga presentó la situación de la 

informalidad urbana en la provincia. Atribuyó sus causas principales a la migración 

del campo a la ciudad, a la escasa planificación urbana de los gobiernos locales y a 

la cantidad de posesiones informales, asentamientos humanos y centros poblados 

que continúan pendientes de formalización. 

Expuso luego el marco normativo aplicable con los plazos de cada ley, el avance 

de formalización alcanzado entre enero de 2023 y julio de 2026, y la relación de 

solicitudes presentadas por dirigentes y alcaldes que aún no han podido ser 

atendidas. Los problemas que identificó son, en su mayoría, de orden logístico: 

déficit presupuestal para contratar personal especializado en saneamiento físico 

legal, carencia de materiales de oficina, falta de equipos de cómputo con capacidad 

para soportar el software de diseño, ausencia de equipos de medición como GPS y 

estación total, limitaciones de unidades móviles y falta de capacitación constante al 

personal de planta. Cerró su intervención planteando la necesidad de fortalecer la 

articulación con las instituciones aliadas. 

6.4 SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE REGISTROS PÚBLICOS 

SUNARP – ZONA REGISTRAL N° I, SEDE PIURA: ASPECTOS LEGALES 

La Abg. Mirtha Inés Córdova Maldonado desarrolló los procedimientos y los 

requisitos para la inscripción registral de predios. Explicó en qué consisten la 

inmatriculación, la independización y la acumulación, y precisó los requisitos 
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diferenciados que el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios establece 

para predios urbanos, predios rurales y bienes del Estado. 

Insistió en la importancia de los planos, los certificados de información catastral, 

las memorias descriptivas y los instrumentos públicos que dan mérito a la 

inscripción. Repasó además los precedentes de observancia obligatoria aplicables, 

entre ellos los referidos a la inmatriculación de predios urbanos en zonas no 

catastradas, al título formal para la independización de predios y al certificado de 

información catastral en predios rurales. Concluyó con las observaciones legales 

más frecuentes: competencia de la autoridad, formalidad del acto, presentación de 

copias simples e inadecuación con los antecedentes registrales. 

6.5 SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE REGISTROS PÚBLICOS 

SUNARP – ZONA REGISTRAL N° I, SEDE PIURA: ASPECTOS 

TÉCNICOS 

El Ing. Federico Enrique Trelles García abordó el saneamiento de predios del 

Estado y de la propiedad informal desde el lado técnico. Definió el saneamiento 

como el procedimiento que busca la concordancia entre la realidad física y la 

realidad jurídica del predio, y que culmina con la generación de la partida 

electrónica en la SUNARP. Describió después las etapas en las que interviene la 

entidad y los servicios que presta, entre ellos la búsqueda catastral y la publicidad 

de la base gráfica registral. 

A su juicio, el principal problema en esta materia es la carencia de catastro. De ahí 

se derivan las observaciones que con más frecuencia formula el área de catastro 

registral: información técnica gráfica deficiente, porque los planos que presenta el 

usuario son esquemáticos; falta de coincidencia entre el área, el perímetro, los 

linderos, las medidas perimétricas y el cuadro de coordenadas UTM consignados 

en el plano, en la memoria descriptiva y en la escritura pública; y omisión del datum 

geodésico utilizado en la elaboración de los planos. 

Ilustró lo expuesto con dos casos trabajados en la Zona Registral N.° I. El primero, 

la independización e inscripción de 723 predios rústicos de la Unidad Territorial 

Chalaco. El segundo, la inscripción del Asentamiento Humano El Condado, que 

supuso acumular dos parcelas de distinto titular hasta conformar una matriz de 49 

265.96 m² sobre la cual se inscribió el plano de trazado y lotización. 

 

7. PROBLEMÁTICA IDENTIFICADA 

Del conjunto de exposiciones y aportes del panel se desprenden los siguientes 

problemas, coincidentemente señalados por más de una institución: 



  
UNIVERSIDAD NACIONAL DE PIURA  

FACULTAD DE INGENIERIA CIVIL 
DECANATO  

 

• Ausencia de catastro urbano y rural actualizado. Identificada por la SUNARP 

como la causa principal de las dificultades de saneamiento físico legal, y por la 

UPAO y la UDEP como la limitación de fondo para la planificación territorial y 

la gestión del riesgo de desastres. 

• Deficiencia de la información técnica presentada al Registro. Planos 

esquemáticos, discordancia entre el área, el perímetro, los linderos, las medidas 

perimétricas y las coordenadas UTM consignadas en los distintos documentos 

del expediente, y omisión del datum geodésico empleado. 

• Falta de estandarización de procesos y requisitos entre las entidades 

intervinientes, lo que genera retrabajo y prolonga los procedimientos 

administrativos. 

• Insuficiencia de recursos en los gobiernos locales: déficit presupuestal, escasez 

de personal especializado, equipamiento informático y de medición limitado y 

falta de unidades móviles. 

• Discontinuidad de las capacidades institucionales, derivada de la rotación de 

personal al término de cada gestión municipal, que deja a la entidad sin la 

experiencia acumulada. 

• Limitada planificación urbana, agravada por la calificación de asentamientos 

humanos y centros poblados como zonas no habitables sin estudio de sustento y 

por la comercialización de lotes en áreas sin habilitación urbana. 

• Demora en la absolución de consultas interinstitucionales, que retrasa la 

conclusión de los diagnósticos técnico legales. 

• Brechas de equidad en el acceso a la propiedad, en particular la limitada 

participación de las mujeres en los procedimientos de titulación y en los espacios 

de toma de decisiones. 

8. APORTES DEL PANEL TÉCNICO 

El panel de comentaristas permitió recoger aportes desde la perspectiva de los 

colegios profesionales y de las universidades participantes. La discusión se orientó 

a identificar mecanismos de articulación institucional que permitan optimizar los 

procesos de saneamiento físico legal y formalización predial. 

8.1 INTEGRANTES DEL PANEL TÉCNICO: 

El panel técnico estuvo integrado por los siguientes integrantes: 

• Ing. Manuel Alain Asmat Córdova, decano del Colegio de Ingenieros del Perú 

– Consejo Departamental Piura.  

• Arq. Gina Angélica Bustinza López, representante del Colegio de Arquitectos 

del Perú – Regional Piura.  
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• Abg. Jorge Luis Noriega Albán, representante del Ilustre Colegio de Abogados 

de Piura.  

• Ing. Mag. Jorge Flores Bazán, representante de la Facultad de Ingeniería Civil 

de la UNP.  

• Arq. Mag. Cynthia Coronado Checa, representante de la Facultad de 

Arquitectura, Urbanismo y Artes de la UPAO.  

• Ing. Krissia Valdiviezo Castillo, representante de la Universidad César Vallejo.  

• Ing. Jenny Sánchez Ramírez, representante de la Universidad de Piura.  

8.2 DETALLES DE APORTES DEL PANEL TÉCNICO 

Se presenta el detalle de los aportes realizados por el panel técnico. 

8.2.1 CATASTRO ÚNICO, INTEROPERABLE Y MULTIPROPÓSITO 

• Que los entes generadores de catastro —gobiernos locales, gobiernos regionales 

y COFOPRI— elaboren su catastro urbano y rural y lo mantengan en 

actualización y mantenimiento permanentes (SUNARP). 

• Compartir la información catastral mediante plataformas interoperables 

(PRORURAL). 

• Unificar y estandarizar los datos que manejan las distintas entidades, e integrar 

el catastro a los procesos de planificación territorial y de gestión del riesgo de 

desastres (UPAO, UDEP). 

 

8.2.2 ARTICULACIÓN INTERINSTITUCIONAL 

• Consolidar una mesa técnica permanente entre PRORURAL, las 

municipalidades y la SUNARP (PRORURAL). 

• Conformar una comisión conjunta del Colegio de Ingenieros del Perú y del 

Colegio de Arquitectos del Perú, con participación de las entidades 

intervinientes (CIP). 

• Que las entidades que ejecutan saneamiento físico legal efectúen un diagnóstico 

previo adecuado y oficien a las entidades del Estado sobre cualquier 

circunstancia que pueda impedir la correcta inscripción registral (SUNARP). 

• Que los gobiernos regionales asuman las rectificaciones de áreas, linderos y 

medidas perimétricas y las reversiones correspondientes a centros poblados, para 

su posterior derivación a los gobiernos locales, por resultar una vía más 

expeditiva que la prescripción adquisitiva de dominio actualmente empleada por 

la MPP (MPP). 

• Que las instituciones aliadas atiendan con celeridad las consultas formuladas, a 

fin de no demorar la conclusión de los procesos de formalización (MPP). 
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8.2.3 CONVENIOS CON UNIVERSIDADES Y PRÁCTICAS 

PREPROFESIONALES 

• Suscribir un convenio interinstitucional entre la FIC-UNP y la Municipalidad 

Provincial de Piura que canalice las 480 horas de prácticas preprofesionales 

hacia levantamientos topográficos, empadronamientos, edición de planos y 

digitación de información predial, con el equipamiento de la Facultad y bajo la 

supervisión de profesionales responsables (FIC-UNP, MPP). 

• Promover convenios con universidades para prácticas de estudiantes de 

Derecho, Ingeniería Geográfica, Ingeniería Civil, Agronomía y Topografía 

(PRORURAL). 

• Desarrollar convenios entre las facultades de Ingeniería Civil y de Arquitectura 

de las universidades de Piura, con prácticas orientadas a la generación de 

catastro (CAP, UCV). 

• Articular las actividades de responsabilidad social universitaria y los trabajos de 

investigación y tesis a las tareas de levantamiento y actualización catastral (FIC-

UNP). 

 

8.2.4. ESTANDARIZACIÓN, DIGITALIZACIÓN Y TECNOLOGÍA 

• Estandarizar procesos, requisitos y documentación técnica entre las entidades 

vinculadas al saneamiento físico legal (CIP, UPAO). 

• Impulsar la digitalización integral de expedientes y procedimientos 

(PRORURAL). 

• Fortalecer el equipamiento tecnológico para mejorar la eficiencia del 

levantamiento catastral y del diagnóstico técnico legal (PRORURAL, MPP). 

• Incorporar la inteligencia artificial y metodologías BIM en los procesos de 

generación, actualización y gestión del catastro (UPAO, UCV). 

 

8.2.5. CAPACITACIÓN Y FORTALECIMIENTO DE CAPACIDADES 

• Desarrollar programas de capacitación en coordinación con los colegios 

profesionales (PRORURAL). 

• Capacitar de manera continua al personal de planta permanente de las 

municipalidades, a fin de preservar la experiencia institucional frente a la 

rotación por cambio de gestión (MPP). 
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8.2.6 FINANCIAMIENTO 

• Que los gobiernos locales asignen presupuesto anual específico para los 

procesos de formalización (MPP). 

• Complementar el presupuesto público mediante alianzas con el sector privado 

bajo la modalidad de responsabilidad social empresarial (Ilustre Colegio de 

Abogados de Piura). 

 

8.2.7. FORMACIÓN ACADÉMICA 

• Implementar en la FIC-UNP cursos vinculados a habilitaciones urbanas y 

urbanismo, orientados a desarrollar conciencia sobre planificación urbana y 

territorial (CAP). 

• Reforzar en los estudiantes los principios de ética y responsabilidad social 

(UDEP). 

 

8.2.8. INCLUSIÓN Y EQUIDAD DE GÉNERO 

• Continuar y ampliar las acciones de sensibilización orientadas a incrementar el 

número de mujeres que acceden a la titulación de sus predios y su participación 

en comités y espacios de decisión vinculados al saneamiento físico legal 

(PRORURAL). 

 

9. CONCLUSIONES 

• Se concluye que existe consenso entre las instituciones participantes respecto a 

la necesidad de suscribir convenios interinstitucionales que permitan articular 

esfuerzos entre las universidades, los gobiernos locales y las entidades 

generadoras de catastro, reconociendo a las universidades como un aliado 

estratégico del Estado. En ese marco, se propone integrar las prácticas 

preprofesionales, las actividades de responsabilidad social universitaria y los 

trabajos de investigación y tesis al desarrollo de actividades de levantamiento 

topográfico, levantamiento fotográfico, generación y actualización catastral, 

contribuyendo al fortalecimiento de los procesos de saneamiento físico-legal y 

a la reducción de las brechas de informalidad existentes en la región. 

• Se concluye la necesidad de formular e implementar un proyecto 

interinstitucional orientado al desarrollo de un catastro único, interoperable, 

multipropósito y permanentemente actualizado, que integre la información 

generada por las distintas entidades competentes y sirva como herramienta para 

la planificación territorial, la formalización de predios, la gestión del riesgo de 

desastres, la toma de decisiones en beneficio de la población, entre otros. 
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• Se concluye la conveniencia de conformar una comisión técnica integrada por 

el Colegio de Ingenieros del Perú y el Colegio de Arquitectos del Perú, con la 

participación de las entidades involucradas en el saneamiento físico-legal, a fin 

de promover la estandarización de procesos, requisitos y documentación técnica, 

reduciendo el retrabajo y agilizando los procedimientos administrativos. 

• Se concluye que resulta necesario consolidar una mesa técnica permanente entre 

PRORURAL, municipalidades y SUNARP, con el propósito de fortalecer la 

coordinación interinstitucional, agilizar los procesos vinculados al saneamiento 

físico-legal y la formalización predial, así como abordar de manera conjunta las 

distintas problemáticas que se presenten. 

• Se concluye que es importante desarrollar programas de capacitación en 

coordinación con los colegios profesionales, a fin de fortalecer las capacidades 

técnicas, legales y administrativas de los actores involucrados en los procesos 

de formalización. 

• Se concluye que la digitalización integral de expedientes y procedimientos, junto 

con el fortalecimiento del equipamiento tecnológico, permitirá mejorar la 

eficiencia del levantamiento catastral, el diagnóstico técnico-legal y la toma de 

decisiones institucionales. 

• Se concluye que, si bien el presupuesto para la generación de catastro es 

limitado, este podría complementarse mediante alianzas con el sector privado 

bajo la modalidad de responsabilidad social empresarial. 

• Se concluye que la implementación de cursos relacionados con habilitaciones 

urbanas y urbanismo contribuiría a desarrollar en los estudiantes universitarios 

una mayor conciencia sobre planificación urbana y territorial. 

• Se concluye que resulta necesaria la incorporación de la inteligencia artificial y 

de metodologías modernas, como BIM, en los procesos de generación, 

actualización y gestión del catastro. 
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1. EXPOSICIÓN DE PRORURAL 
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2. EXPOSICIÓN COFOPRI 
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3. EXPOSICIÓN MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE PIURA 
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4. EXPOSICIÓN SUNARP – ASPECTOS LEGALES 

 

 

 

 

 

 

 

LA INMATRICULACIÓN ES EL ACTO POR EL CUAL SE INCORPORA UN PREDIO AL REGISTRO. 

SE REALIZA CON LA PRIMERA INSCRIPCIÓN DE DOMINIO. 

 

PARA LA INMATRICULACIÓN DE UN PREDIO SE REQUERIRÁ EL INFORME 

TÉCNICO DEL ÁREA DE CATASTRO, DONDE SE DETERMINE SI EL PREDIO A 

INMATRICULAR SE SUPERPONE O NO A OTRO YA INSCRITO, DE ACUERDO A LA 

BASE GRÁFICA CON LA QUE CUENTA ESTA ÁREA. 

NO IMPIDE LA INMATRICULACIÓN EL INFORME TÉCNICO QUE SEÑALE LA 

IMPOSIBILIDAD DE DETERMINAR SI EL PREDIO SE ENCUENTRA INSCRITO O NO. 

(ART. 16 REGLAMENTO DE INSCRIPCIONES DEL REGISTRO DE 

PREDIOS) 

ZONA REGISTRAL N° I 

PROCEDIMIENTOS – REQUISITOS 

PARA LA INSCRIPCION DE 

PREDIOS 

ABG. MIRTHA INÉS CÓRDOVA MALDONADO 

10 DE JULIO 2026 
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SE REQUIERE: INSTRUMENTO PÚBLICO – ANTIGÜEDAD CINCO AÑOS 

NO SE REQUIEREN TÍTULOS CON ANTIGÜEDAD DE CINCO AÑOS CUANDO SE TRATE DE: 

A) SENTENCIA O, EN EL CASO DE LA LEY Nº 27157 Y LEY Nº 27333, ESCRITURA 

PÚBLICA O FORMULARIO REGISTRAL DE FORMACIÓN DE TÍTULOS SUPLETORIOS; 

O DE DECLARACIÓN DE PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO; 

C) RESOLUCIÓN QUE DISPONGA LA PRIMERA INSCRIPCIÓN DE BIENES DE DOMINIO PÚBLICO 

O DOMINIO PRIVADO DEL ESTADO O, LA INCORPORACIÓN O REVERSIÓN DE UN PREDIO AL 

DOMINIO DEL ESTADO DE ACUERDO A DISPOSICIONES ESPECIALES; 

D) ACTAS DE COLINDANCIA, EN EL CASO DE INMATRICULACIÓN DEL TERRITORIO DE COMUNIDADES 

CAMPESINAS; 

E) RESOLUCIÓN JUDICIAL DE ADJUDICACIÓN DEL PREDIO POR REMATE O POR PARTICIÓN; 

F) OTROS QUE LA LEY DETERMINE. 
 
 
 
 
 
 
 

 

PREDIOS URBANOS 

 
PREDIO UBICADOS EN ZONAS CATASTRADAS O EN PROCESO DE 

LEVANTAMIENTO CATASTRAL, ADEMÁS DE LOS REQUISITOS ESPECÍFICOS 

ESTABLECIDOS EN EL PRESENTE REGLAMENTO, SE PRESENTARÁ EL PLANO 

CATASTRAL. 

 

TRATÁNDOSE DE PREDIOS UBICADOS EN REGIONES NO 

CATASTRADAS SE PRESENTARÁ EL PLANO DE UBICACIÓN DEL PREDIO 

ELABORADO Y SUSCRITO POR VERIFICADOR COMPETENTE, VISADO 

POR LA MUNICIPALIDAD DISTRITAL CORRESPONDIENTE. 
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CCXLVII PLENO (247-2021) 20-08-2021 

INMATRICULACIÓN DE PREDIOS URBANOS 

UBICADOS EN ZONAS NO CATASTRADAS 

PARA  LA INMATRICULACIÓN DE PREDIOS 

URBANOS, NO SE REQUIERE  LA 

PRESENTACIÓN DE CERTIFICADO NEGATIVO DE

 CATASTRO,  CONFORME  A LO 

ESTABLECIDO POR EL ART. 20 DEL RIRP. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

EN EL CASO DE PREDIOS RURALES 

 
SE PRESENTARÁ EL CERTIFICADO DE INFORMACIÓN 

CATASTRAL CON SU RESPECTIVO CÓDIGO DE REFERENCIA CATASTRAL, 

EXPEDIDO POR EL ENTE DE FORMALIZACIÓN REGIONAL DEL GOBIERNO 

REGIONAL, DEL ÁREA A INMATRICULAR, ELLO EN APLICACIÓN A LO 

DISPUESTO EN EL ARTÍCULO 106° DEL DECRETO SUPREMO QUE APRUEBA 

EL REGLAMENTO DE LA LEY Nº 31145 LEY DE SANEAMIENTO FÍSICO 

LEGAL Y FORMALIZACIÓN DE PREDIOS RURALES A CARGO DE LOS 

GOBIERNOS REGIONALES - DECRETO SUPREMO Nº 014-2022-MIDAGRI. 
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INDEPENDIZACIÓN.- ES EL ACTO QUE CONSISTE EN ABRIR UNA PARTIDA REGISTRAL 

PARA CADA UNIDAD INMOBILIARIA RESULTANTE DE UNA DESMEMBRACIÓN DE 

TERRENO, CON EDIFICACIÓN O SIN ELLA. 

 

EL REGISTRADOR, AL INDEPENDIZAR, SEÑALARÁ QUE EL TERRENO INDEPENDIZADO 

FORMÓ PARTE DE OTRO INSCRITO ANTERIORMENTE. ASIMISMO, DEJARÁ CONSTANCIA 

EN LA PARTIDA MATRIZ DE LA INDEPENDIZACIÓN REALIZADA. 

 

TRATÁNDOSE DE PARTIDAS PROVENIENTES DE OTRAS, EN LA PARTIDA QUE SE GENERE SE 

PROCEDERÁ A TRASLADAR LAS CARGAS Y GRAVÁMENES VIGENTES Y AQUÉLLAS QUE PESE 

A HABER CADUCADO REQUIERAN ROGATORIA EXPRESA PARA SU CANCELACIÓN, SALVO QUE 

NO AFECTEN AL PREDIO INSCRITO EN DICHA PARTIDA. 
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CUANDO COMO CONSECUENCIA DE LA INDEPENDIZACIÓN SOLICITADA SE GENERE UN 

ÁREA REMANENTE EN LA QUE EXISTAN PORCIONES QUE NO GUARDEN CONTINUIDAD, SE 

ENTENDERÁ QUE LA ROGACIÓN COMPRENDE TAMBIÉN LA INDEPENDIZACIÓN DE 

CADA UNA DE DICHAS PORCIONES, SIEMPRE QUE EL DOMINIO DE LAS ÁREAS 

REMANENTES CORRESPONDAN AL MISMO PROPIETARIO Y NO EXISTAN 

RESTRICCIONES PARA SU INDEPENDIZACIÓN. 
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A) FORMULARIO ÚNICO DE HABILITACIÓN URBANA FUHU, EL ANEXO F 

 
B) PLANO MUNICIPAL DE SUBDIVISIÓN Y PLANO DEBIDAMENTE SELLADOS Y 

VISADOS, DONDE DEBE PRECISARSE EL ÁREA, LINDEROS Y MEDIDAS PERIMÉTRICAS 

DE CADA UNO DE LOS PREDIOS RESULTANTES; 

 
C) PLANOS Y CÓDIGOS DE REFERENCIA CATASTRAL DE LOS PREDIOS RESULTANTES O 

LA CONSTANCIA NEGATIVA DE CATASTRO, SEGÚN SEA EL CASO; 

 
DOCUMENTO PRIVADO CON FIRMAS CERTIFICADAS NOTARIALMENTE EN EL QUE 

CONSTE EL CONSENTIMIENTO DE LOS COPROPIETARIOS QUE NO HUBIERAN 

INTERVENIDO EN EL TRÁMITE DE SUBDIVISIÓN, EN CASO DE COPROPIEDAD. 
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CCXCVIII PLENO REGISTRAL (298-2025) 11-04-2025. TÍTULO FORMAL 

PARA LA INDEPENDIZACIÓN DE PREDIOS.- EL   REQUISITO DEL 

 FUHU POR   LA INDEPENDIZACIÓN DE PREDIO 

URBANO PREVISTO EN EL ARTÍCULO  60   DEL 

 REGLAMENTO  DE INSCRIPCIONES DEL REGISTRO DE 

PREDIOS, ES UN REQUISITO  MÍNIMO,   POR  LO   QUE 

 PUEDE PRESENTARSE EN SU  LUGAR LA RESOLUCIÓN 

MUNICIPAL   RESPECTIVA,   POR    SER  UN INSTRUMENTO 

PÚBLICO DE MAYOR FORMALIDAD. ESTE CRITERIO ES 

 APLICABLE  A   TODOS LOS SUPUESTOS REGULADOS 

POR LA LEY 29090. 
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INDEPENDIZACIÓN SIN CAMBIO DE USO DE UN PREDIO RÚSTICO UBICADO EN 

ÁREA DE EXPANSIÓN URBANA 

 

A) FORMULARIO ÚNICO DE HABILITACIÓN URBANA FUHU, Y SU ANEXO E, DONDE SE 

SEÑALE DE FORMA EXPRESA QUE EL PREDIO A INDEPENDIZAR SE UBICA EN ZONA DE 

EXPANSIÓN URBANA, ASÍ COMO SE INDIQUE EL NÚMERO DE RESOLUCIÓN DE 

AUTORIZACIÓN. 

 

B) PLANO MUNICIPAL DE INDEPENDIZACIÓN O PARCELACIÓN DEBIDAMENTE 

SELLADOS Y VISADOS, DEBIENDO PRECISARSE EN ESTOS ÚLTIMOS EL ÁREA, LINDEROS Y 

MEDIDAS PERIMÉTRICAS TANTO DE LA PORCIÓN A INDEPENDIZAR COMO DEL 

REMANENTE. 

 

EN LA PARTIDA INDEPENDIZADA SE DEJARÁ CONSTANCIA DE LA FALTA DE INSCRIPCIÓN DEL 

PLANEAMIENTO INTEGRAL APROBADO, SALVO QUE SE HAYA SOLICITADO 

SIMULTÁNEAMENTE SU INSCRIPCIÓN, ACOMPAÑANDO LA RESOLUCIÓN DE APROBACIÓN 

CORRESPONDIENTE. 

 
 
 
 
 

 

A) DOCUMENTO PRIVADO OTORGADO POR EL PROPIETARIO, CON FIRMA CERTIFICADA 

POR NOTARIO, EN EL QUE SE PRECISARÁ EL ÁREA DE CADA UNO DE LOS PREDIOS QUE 

SE DESMEMBRA Y DEL REMANENTE, CON PRECISIÓN DE SUS LINDEROS Y MEDIDAS 

PERIMÉTRICAS. 

 
B) CERTIFICADO DE INFORMACIÓN CATASTRAL CON SU RESPECTIVO 

CÓDIGO DE REFERENCIA CATASTRAL, EXPEDIDO POR EL ENTE DE FORMALIZACIÓN 

REGIONAL DEL GOBIERNO REGIONAL, DEL ÁREA QUE SE INDEPENDIZA, Y DE SER CASO 

DEL REMANENTE, ELLO EN APLICACIÓN A LO DISPUESTO EN EL ARTÍCULO 106 DEL 

DECRETO SUPREMO QUE APRUEBA EL REGLAMENTO DE LA LEY Nº 31145 - LEY DE 

SANEAMIENTO FÍSICO LEGAL Y FORMALIZACIÓN DE PREDIOS RURALES A CARGO DE LOS 

GOBIERNOS REGIONALES - DECRETO SUPREMO Nº 014-2022-MIDAGRI. 
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CCLXXIV PLENO (274-2023) 13 y 14 - 04 - 2023 CERTIFICADO DE INFORMACIÓN CATASTRAL 

EL CERTIFICADO DE INFORMACIÓN CATASTRAL REGULADO POR EL 

REGLAMENTO DE LA LEY 31145 ES REQUISITO PARA LA INMATRICULACIÓN 

Y MODIFICACIÓN FÍSICA DE PREDIOS RURALES, INDEPENDIENTEMENTE SI 

SE UBICAN EN ZONA CATASTRADA O NO. EN TAL SENTIDO, NO 

PROCEDE LA INSCRIPCIÓN DE DICHOS ACTOS EN MÉRITO A CERTIFICADOS 

NEGATIVOS DE ZONA CATASTRADA CON INTERVENCIÓN DE VERIFICADOR 

CATASTRAL, AUNQUE DICHOS CERTIFICADOS HAYAN SIDO EXPEDIDOS CON 

ANTERIORIDAD A LA VIGENCIA DEL REFERIDO REGLAMENTO, SALVO QUE 

EL ASIENTO DE PRESENTACIÓN SE HUBIESE GENERADO ANTES DE LA 

VIGENCIA DEL REFERIDO REGLAMENTO. 
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CLXXXI PLENO (281-2023) 14 Y 15-12-2023 

TACHA ESPECIAL  POR   OMISIÓN  DE 

DOCUMENTACIÓN     TÉCNICA   EN 

INDEPENDIZACIÓN DE PREDIO RURAL 

CORRESPONDE  DISPONER LA  TACHA 

ESPECIAL  DEL      TÍTULO    DE 

INDEPENDIZACIÓN   DE   PREDIO RURAL 

CUANDO  NO   SE   PRESENTÓ  EL 

CERTIFICADO    DE     INFORMACIÓN 
CATASTRAL 

 
 
 
 
 
 
 

 

INDEPENDIZACIÓN DE BIENES DEL ESTADO 

 
TRATÁNDOSE DE BIENES DEL ESTADO O DE ENTIDADES CON FACULTAD DE SANEAMIENTO, Y 

SALVO DISPOSICIÓN DISTINTA, LA INDEPENDIZACIÓN PODRÁ REALIZARSE EN MÉRITO A DOCUMENTO 

OTORGADO POR EL FUNCIONARIO AUTORIZADO ACOMPAÑADO DEL PLANO DE INDEPENDIZACIÓN 

SUSCRITO POR PROFESIONAL COMPETENTE EN EL QUE DEBE PRECISARSE EL ÁREA, LINDEROS Y 

MEDIDAS PERIMÉTRICAS DE CADA UNO DE LOS PREDIOS RESULTANTES Y DEL ÁREA REMANENTE 

EN SU CASO. EN TALES SUPUESTOS NO SE REQUERIRÁ CERTIFICACIÓN NOTARIAL. (ART. 65 

REGLAMENTO DE INSCRIPCIONES DEL REGISTRO DE PREDIOS) 
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CUARTA DISPOSICIÓN COMPLEMENTARIA Y FINAL DEL RIRP 

SUPUESTO EXCEPCIONAL DE INDEPENDIZACIÓN.-

TRATÁNDOSE DE INDEPENDIZACIÓN DE PREDIOS EN LOS QUE NO SEA 

FACTIBLE DETERMINAR EL ÁREA, LOS LINDEROS O MEDIDAS 

PERIMÉTRICAS DEL PREDIO REMANENTE, NO SE REQUERIRÁ EL 

PLANO DE ÉSTE. EN ESTOS CASOS, BASTARÁ CON PRESENTAR EL PLANO 

DEL ÁREA MATERIA DE INDEPENDIZACIÓN. 

CORRESPONDERÁ AL ÁREA DE CATASTRO DE LA OFICINA REGISTRAL 

COMPETENTE DETERMINAR LA IMPOSIBILIDAD A QUE SE 

REFIERE EL PÁRRAFO ANTERIOR. 

 
 
 
 
 

 

ACUMULACIÓN 

ACTO REGISTRAL QUE TIENE POR OBJETO CONSTITUIR 

UNA NUEVA UNIDAD INMOBILIARIA Y SE EFECTÚA 

COMPRENDIENDO EN UNA SOLA, DOS O MÁS PARTIDAS 

INDEPENDIENTES RELATIVAS A OTROS TANTOS PREDIOS. 

SE REALIZA ABRIENDO UNA NUEVA PARTIDA REGISTRAL Y 

CERRANDO LAS PARTIDAS DE LOS PREDIOS 

ACUMULADOS, MEDIANTE ANOTACIÓN QUE CONSIGNE LA 

PARTIDA EN LA CUAL QUEDAN ACUMULADOS. 
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REQUISITOS 

A) LOS INMUEBLES QUE SE PRETENDE ACUMULAR CONSTITUYAN UN TODO 

SIN SOLUCIÓN DE CONTINUIDAD, SALVO LOS CASOS DE LAS SECCIONES DE DOMINIO 

EXCLUSIVO EN UN RÉGIMEN DE PROPIEDAD EXCLUSIVA Y PROPIEDAD COMÚN, 

CUANDO CONSTITUYAN UNA UNIDAD FUNCIONAL Y LA FALTA DE CONTINUIDAD DE 

TALES SECCIONES ESTÉ DETERMINADA POR LA EXISTENCIA DE DICHO RÉGIMEN; 

B) PERTENEZCAN AL MISMO PROPIETARIO; 
 
 
 
 
 

 

C) DOCUMENTO PRIVADO CON FIRMA CERTIFICADA NOTARIALMENTE DEL PROPIETARIO QUE 

CONTENDRÁ EL ÁREA, LINDEROS Y MEDIDAS PERIMÉTRICAS DE CADA UNO DE LOS PREDIOS, CON 

INDICACIÓN DE LA PARTIDA REGISTRAL DONDE CORREN INSCRITOS Y EL ÁREA, LINDEROS Y MEDIDAS 

PERIMÉTRICAS DEL PREDIO RESULTANTE, INDICÁNDOSE SU NUEVA DENOMINACIÓN, DE SER EL CASO; 

 
D) PLANO DE ACUMULACIÓN AUTORIZADO POR EL PROFESIONAL COMPETENTE, SALVO QUE LOS 

PREDIOS MATERIA DE ACUMULACIÓN HAYAN CONSTITUIDO UNA SOLA UNIDAD INMOBILIARIA Y 

ÉSTA RETOME SU DESCRIPCIÓN PRIMIGENIA. SI LA FÁBRICA INSCRITA EN ALGUNA DE LAS 

PARTIDAS CUYA ACUMULACIÓN SE SOLICITA NO CONTASE CON INFORMACIÓN GRÁFICA EN EL 

REGISTRO, DEBE GRAFICARSE EN EL PLANO EL ÁREA O ÁREAS OCUPADAS POR LA FÁBRICA. 

 
E) PLANO Y CÓDIGO DE REFERENCIA CATASTRAL O LA CONSTANCIA NEGATIVA DE CATASTRO, EN AMBOS 

CASOS, DE LOS PREDIOS MATERIA DE ACUMULACIÓN O DEL PREDIO RESULTANTE, SEGÚN SEA EL CASO, 

SALVO SE TRATE DE ACUMULACIÓN DE UNIDADES INMOBILIARIAS SUJETAS A LOS REGÍMENES 

REGULADOS EN LA LEY N° 27157. 
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TRATÁNDOSE DE BIENES DEL ESTADO O DE ENTIDADES CON FACULTAD DE 

SANEAMIENTO EL DOCUMENTO SERÁ OTORGADO POR EL FUNCIONARIO 

AUTORIZADO, EL QUE NO REQUERIRÁ CERTIFICACIÓN NOTARIAL. 

 
EN EL CASO DE SOLICITUDES FORMULADAS POR 

ENTIDADES CON FACULTADES DE SANEAMIENTO, LA 

ACUMULACIÓN SE REALIZARÁ EN MÉRITO A LOS 

DOCUMENTOS QUE ESTABLEZCAN LAS NORMAS 

ESPECIALES PERTINENTES. 

 
 
 
 
 

 

PRECEDENTE - XCIII PLENO (93-2012) Sesión extraordinaria 

presencial realizada los días 02 y 03 de agosto de 2012. Publicado en el diario oficial “El 

Peruano” el 16 de agosto de 2012. 

 

CALIFICACIÓN DE ACTOS ADMINISTRATIVOS.- “EN LA 

CALIFICACIÓN DE ACTOS ADMINISTRATIVOS, EL REGISTRADOR VERIFICARÁ LA 

COMPETENCIA DEL FUNCIONARIO, LA FORMALIDAD DE LA DECISIÓN 

ADMINISTRATIVA, EL CARÁCTER INSCRIBIBLE DEL ACTO O DERECHO Y LA 

ADECUACIÓN DEL TÍTULO CON LOS ANTECEDENTES REGISTRALES. NO 

PODRÁ EVALUAR LOS FUNDAMENTOS DE HECHO O DE DERECHO QUE HA TENIDO 

LA ADMINISTRACIÓN PARA EMITIR EL ACTO ADMINISTRATIVO Y LA 

REGULARIDAD INTERNA DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO EN EL CUAL SE 

HA DICTADO”. 
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OBSERVACIONES FRECUENTES 

LEGALES: 

COMPETENCIA DE AUTORIDAD FORMALIDAD 

DEL ACTO COPIAS SIMPLES 

INADECUACION CON ANTECEDENTES REGISTRALES 

TECNICAS: 

SUPERPOSICIÓN DESPLAZAMIENTO 

FALTA DE RECONSTRUCCIÓN – MEDIO DIGITAL REMANENTE 

 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

Gracias 
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5. EXPOSICIÓN SUNARP – ASPECTOS TÉCNICOS 
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