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Se aprueba el Reglamento de la Ley N° 31145, Ley de saneamiento
fisico-legal y formalizacion de predios rurales

Con fecha 27 de julio de 2022 se publicé en el Diario Oficial EI Peruano el Decreto Supremo N° 014-2022-MIDAGRI (en
adelante, el “Reglamento”), que aprueba el Reglamento de la Ley N° 31145, Ley de saneamiento fisico-legal y formalizacion
de predios rurales a cargo de los Gobiernos Regionales (en adelante, la “Ley”).

Las principales disposiciones del Reglamento son las siguientes:

Titulo I Disposiciones generales

El Reglamento tiene por finalidad regular las actuaciones y etapas de los siguientes
procedimientos:

a. Saneamiento fisico legal y formalizacién de predios rusticos de propiedad del Estado;

Saneamiento fisico legal y formalizacién de tierras eriazas habilitadas;

c. Declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio en predios de
propiedad particular;

d. Regularizacion de tracto sucesivo de las transferencias de dominio; vy,

e. Procedimientos y servicios vinculados a la generacion y prevalencia de la
informacion catastral a cargo de los Gobiernos Regionales.

v

Objeto

No se aplican los procedimientos de saneamiento fisico legal y formalizacién de predios
rurales para: (i) predios de comunidades campesinas y nativas, (ii) predios destinados a
i vivienda y/o aquellos que se ubican en zona urbana o de expansion urbana, (iii) areas de
Ambitos de exclusionde | ;50 o dominio publico y zonas protegidas, (iv) dreas destinadas para inversion privada,

laliorina (v) tierras destinadas a la ejecucion de proyectos hidroenergéticos y de irrigacion, y, (vi)
tierras destinadas a obras de infraestructura y las destinadas a la ejecucion del Plan
Integral de Reconstrucciéon con Cambios.
El Ente de Formalizaciéon Regional (en adelante, “EFR”) del Gobierno Regional (en
Entidad adelante, “GORE”). El superior jerarquico del EFR resolvera en segunday ultima instancia
Competente

administrativa.

El GORE, por razones operativas, asumira la titularidad de dominio de los predios
Inscripcion de la inscritos a favor de cualquier entidad estatal, regional o municipal, respecto de las dreas
titularidad a favor del involucradas en los procedimientos de saneamiento fisico legal y formalizacién de

s predios rusticos y tierras eriazas habilitadas.
El titulo de propiedad o instrumento de formalizacidn, la resolucion y el contrato de
adjudicaciéon en los procedimientos de saneamiento fisico legal y formalizacién de
Titulos y predios rusticos y tierras eriazas habilitadas deben contener las siguientes condiciones:

condiciones
a. No cambiar el uso de los predios rusticos y de las tierras eriazas habilitadas;
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b. Destinar las tierras para uso agropecuario durante un plazo no menor de 5 anos
desde el otorgamiento del derecho:

c. Mantener y/o mejorar dentro del plazo de 5 anos los sistemas de riego que
garanticen la actividad agropecuaria.

Sino se cumplen estas condiciones el derecho de propiedad caduca, dichas condiciones
se inscriben como cargas en el Registro de Predios. Asimismo, si el adjudicatario
transfiere el predio a un tercero, este debe asumir las condiciones bajo apercibimiento
de reversion del derecho.

Titulo II

Formalizacidon de predios rurales de propiedad del Estado

Capitulo I

Saneamiento fisico legal y formalizacion de predios rusticos de propiedad
del Estado

Disposiciones generales

- Puede iniciarse de oficio (se ejecuta de manera masiva en las zonas que el EFR
determine) o a solicitud de parte.

- Aplica para poseedores de un predio rustico de propiedad del Estado destinado
integramente a la actividad agropecuaria.

- Laposesion debe ser anterior al 25 de noviembre de 2010.

Requisitos
comunes

Los requisitos comunes para los procedimientos iniciados de oficio o a solicitud de parte
son los siguientes:

- Acreditar la explotacién econdmica del predio.

- Ejercer posesioén directa, continua, pacifica y publica como propietario de predio
rustico con anterioridad al 25 de noviembre de 2010.

- No existe posesion pacifica si se presentan situaciones de controversia judicial o de
violencia, de manera que la posesién se mantenga por la fuerza.

- La posesion publica involucra ser conocida por parte de la colectividad, que sea
identificada por los colindantes, vecinos u organizaciones representativas agrarias.

Etapas del procedimiento
iniciado de oficio

Este procedimiento comprende las siguientes etapas:

Determinacion de la unidad territorial a formalizar por parte el EFR;
Diagndstico fisico-legal,
Saneamiento;
Promocion y difusién de las areas a formalizar;
Levantamiento catastral;
Elaboracién de informacion grafica, planos y certificados de informacién catastral;
Calificacion;
Publicacién del padrén de poseedores aptos;
Emision de la resolucién administrativa que dispone la emision de titulos de
propiedad de los poseedores aptos;
.Titulacion e inscripcion en el Registro de Predios.
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Requisitos de la solicitud
en el procedimiento
iniciado a solicitud de
parte

1. Solicitud dirigida al EFR.

2. Una prueba principal y una complementaria que acredite la posesion antes del 25 de
noviembre de 2010;

3. Para los predios ubicados en zonas no catastradas o cuando el area del predio
respecto al catastro exceda las tolerancias catastrales-registrales se debe adjuntar:
(i) Plano perimétrico con cuadro de datos técnicos en coordenadas UTM en Datum
WGS 84, conteniendo el nombre de los colindantes y esquema de ubicacion, (ii)
Memoria descriptiva, (iii) Data digital nativa y procesada del levantamiento de
campo, copia de la data digital y de la ficha de estacidn de rastreo permanente
del IGN utilizada de ser el caso y la Ficha Catastral Rural. El plano, la memoria
descriptiva y la ficha catastral rural deberan estar suscritos por Verificador
Catastral del SNCP y se presentaran en formato fisico y digital.

4. Para los predios ubicados en zonas catastradas bastara que se indigue el
Cdédigo de Referencia Catastral
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Etapas del procedimiento
iniciado a solicitud de
parte

Este procedimiento comprende las siguientes etapas:

1. Presentacion de la solicitud al EFR (sujeta a silencio administrativo negativo);

Verificacién de documentos y subsanacién en caso de observaciones;

3. Diagnodstico fisico-legal: Se determina la libre disponibilidad del predio y, de ser el
caso, se implementan las acciones técnico-legales contenidas en las conclusiones y
recomendaciones del informe que se emita;

4. Inspeccion de campo con el objeto de verificar ubicacion, forma del predio, actividad
agropecuaria, posesion y antigliedad de los trabajos de habilitacién agricola y/o
pecuaria. Se realiza con la participacion de los colindantes;

5. Emision de informe técnico y legal: Contiene la evaluacién de lo verificado en campo
y del cumplimiento de requisitos con la opinién de lo solicitado;

6. Publicacion: Previo informe favorable, el EFR publica los datos del administrado y del
predio por un plazo de 7 dias habiles, ante lo cual cualquier interesado puede
formular oposicién dentro del término de 10 dias habiles;

7. Emision de la resolucion administrativa que dispone la emision de los titulos de
propiedad a favor del administrado;

8. Otorgamiento de titulo de propiedad con condiciones e inscripcidn en el Registro de
Predios.

i

Capitulo II

Saneamiento fisico legal y formalizacion de tierras eriazas habilitadas de
propiedad del Estado

Disposiciones
generales

- Este procedimiento aplica para los poseedores de tierras eriazas de propiedad del
Estado, habilitadas e incorporadas integramente a alguna actividad agropecuaria
con anterioridad al 25 de noviembre de 2010. Se debe acreditar la posesion directa,
continua pacifica y publica.

- Este procedimiento se inicia a solicitud de parte.

Requisitos de la
solicitud

1. Solicitud dirigida al EFR.

2. Unaprueba principal y una complementaria que acredite la posesién antes del 25 de
noviembre de 2010;

3. Para los predios ubicados en zonas no catastradas o cuando el area del predio
respecto al catastro exceda las tolerancias catastrales-registrales se debe adjuntar:
(i) Plano perimétrico con cuadro de datos técnicos en coordenadas UTM en Datum
WGS 84, conteniendo el nombre de los colindantes y esquema de ubicacion, (ii)
Memoria descriptiva, (iii) Data digital nativa y procesada del levantamiento de campo,
copia de la data digital y de la ficha de estacidon de rastreo permanente del IGN
utilizada de ser el caso y la Ficha Catastral Rural. El plano, la memoria descriptiva y
la ficha catastral rural deberdn estar suscritos por Verificador Catastral del SNCP y
se presentaran en formato fisico y digital.

4. Paralos predios ubicados en zonas catastradas bastara que se indique el Cédigo de
Referencia Catastral

Etapas del procedimiento
iniciado a solicitud de
parte

Este procedimiento comprende las siguientes etapas:

1. Presentacion de la solicitud al EFR (sujeta a silencio administrativo negativo)
indicando que no existe presencia de restos arqueolégicos en el predio. El EFR podra
requerir que se adjunte un Certificado de Inexistencia de Restos Arqueoldgicos (en
adelante, “CIRA");

2. Verificacién de documentos y subsanacién en caso de observaciones;

3. Diagndstico fisico-legal: Se determina la libre disponibilidad del predio y, de
ser el caso, el EFR solicita un CIRA al Ministerio de Cultura o al administrado
y la constancia de zonificacion a la Municipalidad Provincial,

4. Serepitenlasetapas 4,5y 6 del procedimiento iniciado a solicitud de parte del
capitulo I precedente.

5. Notificacién de oferta de venta directa al administrado previa determinacion
del valor arancelario del terreno. El administrado tiene un plazo de 5 dias
habiles desde recibida la notificacién para manifestar su interés.

6. Emisién de la resolucién que dispone el otorgamiento del contrato de
adjudicacion con condiciones e inscripcion en el Registro de Predios.
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Titulo ITI Formalizacidon de predios rusticos de propiedad particular

Procedimiento administrativo de declaracion de propiedad por prescripcion

Capis of adquisitiva de dominio en predios de propiedad particular

- Puede iniciarse de oficio (se ejecuta de manera masiva en las zonas que el EFR
determine) o a solicitud de parte

- Aplica para poseedores de un predio rustico de propiedad particular como
consecuencia del ejercicio de la posesidn, siempre que se acredite

- Explotaciéon econdmica del predio con fines agropecuarios por un plazo no menor de
5 anos.

Disposiciones
generales

Se debe cumplir con los siguientes requisitos concurrentes:

- Acreditar la explotacion econémica del predio.

- Ejercer posesion directa, continua, pacifica y publica como propietario del predio

Requisitos rustico por un plazo no menor de 5 afos a la fecha del empadronamiento.

- La continuidad de la posesién debe estar exenta de violencia. No afecta la posesion
pacifica la interposicién de denuncias penales, demandas judiciales o denuncias
administrativas contra el poseedor en determinados supuestos establecidos en el
Reglamento.

- La posesion publica involucra ser conocida por parte de la colectividad, que sea
identificada por los colindantes, vecinos u organizaciones representativas agrarias.

La posesion se acredita por lo menos con 2 pruebas que contengan datos de
identificaciéon del poseedor y del predio (una principal y otra complementaria).
Constituyen pruebas principales: (i) Declaracion Jurada de todos los colindantes o de
seis vecinos ubicados en la misma localidad, (ii) Declaracion Jurada de los comités,
fondos u organizaciones representativas de los productores agrarios de la zona, v, (iii)
Declaracion Jurada de las Juntas de Usuarios del respectivo sector hidraulico.
Constituyen pruebas complementarias: Copia simple de (i) constancia de posesion, (ii)
documentos que acrediten préstamos o adelantos de préstamos por crédito agrario, (iii)
Declaraciéon Jurada de Pago de Impuesto Predial, (iv) documento de transferencia de
posesion, (v) inspeccion judicial de tierras en proceso de prueba anticipada, (vi)
Certificado de empadronamiento expedido por el INEI, (vii) Padrdon Catastral de la ex
Direccién General de Reforma Agraria y Asentamiento Rural en que conste que el predio
estuvo inscrito a nombre del poseedor, (viii) recibos de pago por el uso del agua con fines
agrarios, (ix) contrato de compraventa de produccion agricola, (x) Certificado de
inscripcién de marcas y sefales de ganado, (xi) Numero de Registro Administrativo de
Derechos de Agua, (xii) Certificado expedido a nombre del poseedor del predio de tener
adeudos pendientes de pago por contratos de créditos agricolas o pecuarios, (xiii)
documentos que acrediten que el poseedor fue prestatario del Banco Agropecuario, y
(xiv) cualquier documento de fecha cierta que acredite posesion.

Pruebas de
posesion

Estas pruebas de posesion son validas para el procedimiento de saneamiento
fisico legal y formalizacion de predios rusticos de propiedad del Estado
regulados en los Capitulos Iy II del Titulo II del Reglamento.

Presuncion de
continuidad en la
posesion

Aplican las reglas del Coédigo Civil de presuncion de continuidad de posesion y suma de
plazos posesorios.

Este procedimiento comprende las siguientes etapas:

1. Determinacion de la unidad territorial a formalizar;
2. Diagndstico fisico-legal;
e 3. Promociony difusion de las areas a formalizar;
Etapas del procedimiento .
. . . 4. Levantamiento catastral;
iniciado de oficio . . ., e s . iy
5. Elaboracién de informacién gréfica, planos y certificados de informacion catastral,
6. Calificacion;
7. Anotacién preventiva de la existencia de este procedimiento en la partida registral
del predio;
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8.

10. Se emiten los certificados de declaracion de propiedad.

Notificacion al propietario, terceros interesados determinables y titulares de cargas
y gravamenes. También se realiza la publicacién de la informacién de los poseedores
aptos.

Emision de la resolucién administrativa que declara la propiedad por prescripcion
adquisitiva de los poseedores aptos.

Este procedimiento comprende las siguientes etapas:

1. Presentacion de la solicitud al EFR (sujeta a silencio administrativo negativo): Entre
otros requisitos, se debera presentar una prueba principal y una complementaria
gue acredite la posesién por 5 anos.

Etapas del procedimiento | 5 \irificacién de documentos y subsanacién de observaciones.
iniciado a solicitud de 3. Diagndstico fisico-legal: Se determina la condicién juridica del predio y si se
RRIES encuentra en zona formalizable.

4. Inspeccidon de campo con el objeto de verificar ubicacién, forma del predio, actividad
agropecuaria, posesién y antigliedad de los trabajos de habilitaciéon agricola y/o
pecuaria. Se realiza con la intervencion de los colindantes.

5. Se repiten las etapas de la 4 a la 10 del procedimiento iniciado de oficio de este
capitulo.

Titulo IV Regularizacion del tracto sucesivo de las transferencias de dominio

Disposiciones
generales

Aplica en caso existan deficiencias o imperfecciones de forma en los titulos que no
permitan su inscripcion en el Registro de Predios y siempre que se acredite la
continuidad de las trasmisiones de dominio.

Los titulos para demostrar la existencia del tracto sucesivo deben ser de fecha cierta
derivados de la transferencia de dominio realizadas por un beneficiario de la
titulacion y/o adjudicacion efectuada por el Estado.

Requisitos del
procedimiento

El administrado debe acreditar de manera fehaciente:

La cadena ininterrumpida de las transferencias del titular registral;

La posesion directa, continua, pacifica y publica como propietario, y la explotacion
econdmica del predio rustico que debe estar destinado a la actividad agropecuaria
por un plazo no menor de 5 anos;

Que no exista proceso judicial o administrativo en curso que discuta el derecho de
propiedad o posesion del predio.

Requisitos de la
solicitud

Solicitud dirigida al EFR.

Una prueba principal y una complementaria que acredite la posesion por 5 anos;
Para los predios ubicados en zonas no catastradas o cuando el area del predio
respecto al catastro exceda las tolerancias catastrales-registrales se debe adjuntar:
(i) Plano perimétrico con cuadro de datos técnicos en coordenadas UTM en Datum
WGS 84, conteniendo el nombre de los colindantes y esquema de ubicacion, (ii)
Memoria descriptiva, (iii) Data digital nativa y procesada del levantamiento de campo,
copia de la data digital y de la ficha de estacién de rastreo permanente del IGN
utilizada de ser el caso y la Ficha Catastral Rural. El plano, la memoria descriptiva y
la ficha catastral rural deberdn estar suscritos por Verificador Catastral del SNCP y
se presentaran en formato fisico y digital.

Para los predios ubicados en zonas catastradas bastara que se indique el Cddigo de
Referencia Catastral.

Copia del contrato o titulo de adjudicacion que cumpla con los presupuestos
establecidos en el articulo 2018 del Codigo Civil.

Etapas del procedimiento
iniciado a solicitud de
parte

Este procedimiento comprende las siguientes etapas:

n

Presentacién de la solicitud al EFR (sujeta a silencio administrativo negativo).
Verificacion de documentos y subsanacion de observaciones.

Diagnodstico fisico-legal: Determina la existencia de areas de exclusiéon de las
acciones de formalizacién y cualquier otra condicién relevante (estudio de titulos).
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4. Inspeccion de campo con el objeto de constatar la explotacién econémica con fines
agropecuarios, asi como la posesion.

5. Emision de informe técnico y legal: Contiene la evaluacion de lo verificado en campo
y del cumplimiento de requisitos con la opinidn de lo solicitado.

6. Elaboracién de informacién grafica, planos y certificados de informacion catastral

7. Calificacion: Se evalua la informacién presentada y cumplimiento de requisitos. Se
emite un informe que sustenta la expedicion de la resolucion.

8. Emisién de la resolucién que declara la propiedad mediante la regularizacion del
tracto sucesivo, la cual solo es apelable.

9. Otorgamiento del instrumento de formalizacion e inscripcién en el Registro de
Predios.

Titulo V Generacion y prevalencia de la informacion catastral

La informacidén grafica del EFR prevalece y sustituye a la que obra en el Registro de
Predios siempre que no exista informacion técnica suficiente o esta se encuentre
desfasada e inexacta, pudiendo el registrador extender el asiento rectificatorio
correspondiente cuando exceda o no los rangos de tolerancia.

El Registro de Predios inscribe la primera inscripcién de dominio o cualquier otro acto

Prevalencia de la de saneamiento fisico legal de un predio rural por el solo mérito de la resolucién emitida
informacién catastral por el EFR, en la cual debe constar la aplicacion de la prevalencia de la informacion
catastral y la documentacién legal requerida en la que se deje constancia que no se
afecta derechos de terceros.

La prevalencia de la informacion catastral generada por el EFR se aplica en todos los
tramites que se realice ante el Registro de Predios en los distintos procesos de
formalizacion de propiedad rural.

Se regula el procedimiento de rectificacion de areas cuando los predios rurales excedan
los rangos de tolerancia catastral-registral y existan discrepancias de linderos,
perimetro, ubicacién y demds datos fisicos inscritos.

Este procedimiento podra iniciarlo el propietario del predio ante el EFR y comprende de
las siguientes etapas:

Procedimiento de
rectificacion de areas,
linderos y medidas
perimétricas

- Presentacién de solicitud (sujeto a silencio administrativo negativo).

- Verificacién de documentos y subsanacién de observaciones.

- Inspeccién de campo con intervencion de colindantes.

- Elaboracion de la informacién grafica, planos y certificado de informacién catastral.
- Notificacidén a los titulares de los predios, al administrado y colindantes. También se
realizara la publicacion de los datos del predio. Se podra presentar oposicién.
Emision de instrumento de rectificacion e inscripcién en el Registro de Predios.

Los servicios catastrales son prestaciones brindadas en exclusividad por parte de los
gobiernos regionales que tienen como resultado la entrega de planos o certificaciones
catastrales requeridos para fines de inscripcion registral o procesos judiciales que
involucren predios rurales catastrados o no catastrados.

El GORE en la entidad competente de brindar estos servicios, los cuales son:

Servicios prestados en - Asignacion de codigo de referencia catastral y expedicion de certificado de

exclusividad informacioén catastral con fines de inmatriculaciéon de predios rurales o para la
modificacion fisica de predios rurales inscritos o para actualizaciéon de informacion
catastral de predios rurales inscritos, ubicados en zonas no catastradas.

- Asignacién de cédigo de referencia catastral y expediciéon de certificado de
informacion catastral para la modificacion fisica de predios rurales inscritos en
zonas no catastradas.
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- Expedicion de certificado de informacién catastral para la inmatriculacion de
predios rurales en zonas catastradas.
Visacion de planos y de memoria descriptiva de predios rurales para procesos
judiciales (en zonas catastradas y no catastradas).

Es improcedente la emision de estos documentos si el predio se ubica en zona urbana o
de expansion urbana y/o contenga configuracion urbana y/o proyeccion de vias y/o
trazado y lotizacion que denote habilitacién urbana informal.

Asimismo, los procedimientos para la obtencidon de dichos documentos tienen las
siguientes etapas:

- Presentacién de la solicitud ante el EFR;
- Verificacién de documentos;

- Inspecciéon de campo;

- Emision de informe técnico y legal; y,

- Comunicacion al interesado.

El Reglamento regula los requisitos especificos para cada procedimiento.

Los procedimientos iniciados en el marco del Decreto Legislativo N° 1089 que no hubieran concluido a la fecha de entrada
en vigencia del Reglamento, se adecuan a las disposiciones establecidas en el Reglamento dentro de los 6 meses
computados desde su vigencia, salvo que se hubiera expedido acto o resolucién administrativa que reconozca el derecho
del administrado, que haya ordenado la expedicidon del titulo, instrumento de formalizacion o servicio prestado en
exclusividad, se encuentre pendiente la inscripcién registral de alguno de estos documentos, o hubiera vencido el plazo
para presentar oposicion.

Asimismo, se deroga el Decreto Supremo N° 032-2008-VIVIENDA que aprobd el Reglamento del Decreto Legislativo del
Decreto Legislativo N° 10889.

Alfredo Roberto
Chan Gutiérrez
Socio Asociado
aca@prcp.com.pe rgm@prcp.com.pe

ESCUg:DACPZUsFrSSTROS @ @ VISITA NUESTRO BLOG



https://prcp.com.pe/socios/chan-alfredo/
https://prcp.com.pe/asociados/gutierrez-roberto/
https://prcp.com.pe/blog/?type=podcast
https://www.linkedin.com/company/prc
https://www.facebook.com/prcpabogados/
https://www.youtube.com/channel/UCbXFuuBk4-B26fdfYft3Oag
https://prcp.com.pe/blog/

