Establecen normas adicionales que regulan la aagimnlde predios a que se refiere el
Art. 74 del Reglamento de Inscripciones de los &eag Publicos

RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS REGTROS
PUBLICOS N° 119-2003-SUNARP-SN

Lima, 7 de marzo de 2003
CONSIDERANDO:

Que, mediante la Ley N° 26366 se creo el SistemeioNal de los Registros
Publicos, el que esta integrado, entre otros, pBegistro de Propiedad Inmueble que
comprende, entre sus Registros, al Registro dad3retk conformidad con lo dispuesto
en la Ley N° 27755;

Que, el articulo 74 del Reglamento de Inscripgote los Registros Publicos,
los articulos 1 y 7 de su ampliacion, asi como etrBto Supremo N° 002-89-JUS,
regulan el acto de acumulacion de fincas, el deaktpor objeto constituir una nueva
unidad inmobiliaria, dando como resultado la apartle una nueva partida registral y
cancelandose, por ende, las referidas a los inmsiedddumulados, siempre que los
inmuebles materia de acumulacion constituyan up ®&d solucion de continuidad y
sean de propiedad de un solo duefio, entre otrassites sefialados por las normas
citadas;

Que, asimismo, la acumulacion de inmuebles egldlada en el articulo 34 del
D.S N° 001-90-VC, Reglamento de las InscripcioreisRegistro Predial Urbano, en el
articulo 44 de la Ley N° 27157, en el articulo #1éZu Reglamento y en el articulo 4 de
la Ley N° 27333;

Que, atendiendo a que ninguna de las normas sitamteempla especificamente
el caso en que todos o algunos de los inmueblesi@war se hallen afectados con
hipotecas, otros derechos reales de garantia, adasedautelares inscritas, resulta
necesario regular la inscripcion de la acumula@éntales casos, a fin que no se
vulneren los derechos de los titulares de talevagnanes o medidas cautelares,
constituidos sobre dos 0 mas de los predios matersecumulacion;

Que, el Directorio de la SUNARP, en su sesionethd 06 de marzo de 2003,
en uso de la atribucién contemplada en el litejatldd articulo 12 del estatuto de la
SUNARP, acord6 por unanimidad aprobar la Directjug regula la acumulacién de
predios cuando sobre algunos de éstos recaen ¢agotetros derechos reales de
garantia, o medidas cautelares a favor de terceros;

Estando a lo acordado y de conformidad con lougisp en el literal I) del
articulo 7 del Estatuto de la SUNARP;

SE RESUELVE:
Articulo 1.- Aprobar la Directiva N° 005-2003-SURR/SN, que establece

normas adicionales que regulan la acumulacion eldigs a que se refiere el articulo 74
del Reglamento de Inscripciones de los Registrddidd$ y demas normas citadas en



los considerandos que anteceden, cuando sobre doasode los inmuebles cuya
acumulacion pretenda su propietario, esté insoriémotado algun tipo de derecho real
de garantia o medida cautelar a favor de terceros.

Articulo 2.- La Directiva a que se refiere el @rtd anterior entrard en vigencia a
partir del sétimo dia de su publicacion.

Registrese, comuniquese y publiquese.

CARLOS GAMARRA UGAZ
Superintendente Nacional de los Registros Publicos

DIRECTIVA N° 005-2003-SUNARP/SN
I. ANTECEDENTES Y CONSIDERACIONES

Los actos inscribibles en el Registro de Prediesenscuentran regulados
mayoritariamente por lo dispuesto en el Caodigo ICign el Reglamento de las
Inscripciones y su ampliacion, en el Reglamentoe@adrde los Registros Publicos, en
la Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Bdimiento para la Declaratoria de
Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias Riepiedad Exclusiva y de
Propiedad Comun, Ley N° 27157, su Reglamento, Yygpbey N° 27333.

El articulo 74 del Reglamento de Inscripcioneslade Registros Publicos, los
articulos 1 y 7 de su ampliacion, asi como el Decgipremo N° 002-89-JUS, regulan
el acto de acumulacion de fincas, el cual tieneghpeto constituir una nueva unidad
inmobiliaria, dando como resultado la apertura d& wueva partida registral,
cancelandose las referidas a los inmuebles acupsjlaiempre que los inmuebles
materia de acumulacion constituyan un todo sincé@ude continuidad y sean de
propiedad de un solo duefio, entre otros requiséfialados por las normas citadas;

Asimismo, la acumulacion de inmuebles esta reguéadel articulo 34 del D.S
N° 001-90-VC, Reglamento de las Inscripciones degistro Predial Urbano, en el
articulo 44 de la Ley N° 27157, en el articulo #1éZu Reglamento y en el articulo 4 de
la Ley N° 27333, no estando previsto especificaenent ninguna de tales normas, el
caso en que los inmuebles a acumular se halletedfeccon hipotecas, otros derechos
reales de garantia, o medidas cautelares insdridisandose tan solo, en el articulo 4
de la norma citada en ultimo lugar, que para laripsion de la acumulacion o
subdivisidon no sera necesario ningun tramite adimativo, municipal o de cualquier
clase.

De lo expuesto en los parrafos precedentes, séapoalegir que la acumulacién
es un acto de simple modificacion formal que efeatll propietario de dos o mas
inmuebles y que, por ello, resultaria suficientsitaple manifestacion de voluntad del
propietario, con las formalidades del caso; sinangin del texto de las normas citadas
en los parrafos precedentes, se aprecia que leargeses o medidas cautelares que
corren asentados en las partidas registrales dénhogebles que se acumulan, son
trasladados a la nueva partida registral, estoaes, que corresponde al inmueble
conformado por la acumulacion.



El traslado a la nueva partida de dichos gravamenemedidas cautelares
implica una nueva determinacion de la prioridadralego que les corresponderia, en
aplicacion de lo previsto en el articulo IX deluld Preliminar del Reglamento General
de los Registros Publicos y el articulo 2016 dedli@d Civil, lo cual, evidentemente,
perjudica a los titulares de gravdmenes o medidagelares cuya inscripcion es
ulterior; por lo que resulta necesario estableaaranismos que eviten tal perjuicio.

Debe precisarse, sin embargo, que el supuesigubareen la presente Directiva
es la acumulacion de predios o inmuebles, cuanbdeesdtos 0 mas de ellos corran
inscritas o0 anotadas hipotecas u otros derechéesrda garantia o medidas cautelares,
de titulares distintos, toda vez que los supuedissntos al detallado no generan
conflicto de intereses ni perjuicio para los acoees.

En ese sentido, la acumulacion de inmuebles dieglotuarse siempre que no se
vulneren los derechos de los titulares de hipotemtags derechos reales de garantia o
medidas cautelares, que graven a todos o alguntsleteinmuebles; pues si bien el
propietario tiene el derecho de ejercer todos foblaos que su titularidad le confiere,
dichas facultades deben ser ejercidas en armoni&lcimterés social y dentro de los
limites de la ley, de acuerdo con lo dispuesto leartéculo 923 del Cédigo Civil,
maxime cuando de conformidad con lo dispuesto emtigulo 11 del Titulo Preliminar
del mismo cuerpo legal, la ley no ampara el ejezv@busivo del derecho.

De acuerdo con lo sefialado precedentemente, pegadicados los titulares de
hipotecas y otros derechos reales de garantisgegjée constituidos sobre dos o mas de
los predios que su propietario pretenda acumutarup acto en el cual no intervienen,
como es la acumulacion, es necesario que aquélpyesen su conformidad con dicho
acto.

Asimismo, al ser perjudicados los beneficiarios lde medidas cautelares
inscritas sobre dos o mas predios que su promepagtenda acumular, por un acto en
el cual no intervienen, como es la acumulacibnpnesesario que quien la solicita
acredite fehacientemente la conformidad del Juzgadia o entidad administrativa que
ordend la anotacién de las medidas cautelares uoraadas. Sin embargo, dada la
excepcionalidad de tal circunstancia y de lo gravgsie podria resultar para el
propietario de los predios a acumular el obtenecdaformidad, sélo sera exigible su
acreditacion cuando ante la concurrencia de granésng medida cautelar o medidas
cautelares, éstas pierdan prioridad de rango &ia@de aquéllos.

En este sentido, resulta pertinente dictar lasnasrque cautelen el derecho de
los titulares de las hipotecas y otros derechodesgeasi como de los beneficiarios de
medidas cautelares, que afecten los inmuebles imdacumulacion.

. OBJETO
Uniformizar los criterios de calificacion regidtrpara la inscripcion de la
acumulacion de inmuebles, cuando algunos o todos e$tén afectados con hipotecas,

otros derechos reales de garantia o medidas castéhacritas.

[ll. ALCANCE



Todos los Organos Desconcentrados que integr8aparintendencia Nacional
de los Registros Publicos.

IV. BASE LEGAL
- Cdodigo Civil: Articulo 11 del Titulo Preliminarticulos 923, 1112 y 2016.

- Reglamento de las Inscripciones, aprobado poerdo de la Corte Suprema de
fecha 17 de diciembre de 1936: articulo 74; yalde 1 y 7 de su ampliacién, aprobada
por acuerdo de la Corte Suprema de fecha 18 de ¢gleni970.

- Decreto Supremo N° 002-89-JUS, publicado el@értkro de 1989.

- Reglamento de las Inscripciones del RegistraliBrdJrbano, aprobado por
Decreto Supremo N° 001-90-VC, publicado el 19 dg@de 1990: articulo 34.

- Ley N° 27157, publicada el 20 de julio de 198%iculo 44.

- Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado por &ec8upremo N° 008-2000-
MTC, publicado el 17 de febrero de 2000: articul@d.1

- Ley N° 27333, publicada el 30 de julio de 20&@iculo 4.
V. CONTENIDO

5.1 En la calificacion registral de la solicituel @cumulacion de predios a que se
refiere el articulo 74 del Reglamento de Inscriper) el Registrador debera verificar si
algunos de estos se hallan afectados por hipotetras, derechos reales de garantia o
medidas cautelares de cualquier naturaleza ins@ifavor de terceros.

5.2 El Registrador solo inscribira la solicitud amumulacion de predios, en los
casos en los que dos 0 mas de ellos estén gravadadguna hipoteca u otro derecho
real de garantia, si en la solicitud de acumulagid@sentada por el propietario o en
documento adjunto al mismo, consta ademas la energn de todos los titulares de los
derechos reales de garantia constituidos, expresandcisa y claramente su
conformidad con la acumulacion, incluyendo susdsregalizadas notarialmente.

5.3 En el caso de que los predios materia de degio se encuentren
afectados por medidas cautelares, el Registradtnr ig&cribird la solicitud de
acumulacion de predios cuando el solicitante adjehtdocumento en el que conste la
conformidad del Juzgado, Sala o entidad adminig&rajue ordend extender la
anotacion de la medida cautelar, salvo que la maedamltelar anotada no pierda
prioridad como consecuencia de la acumulacion.

VI. RESPONSABILIDAD
Son responsables del cumplimiento de la presemtetiva, los Jefes de los

organos desconcentrados, los Gerentes Registrides,Registradores y demas
servidores registrales de la Superintendencia Natite los Registros Publicos.



