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SUMILLA

RECTIFICACION DE AREA, LINDEROS Y/O MEDIDAS PERIMETRICAS

Si bien las

municipalidades son entes generadores de catastro, no son competentes

para que el administrado a través de una resolucion municipal pretenda rectificar una
partida registral en cuanto al area, linderos y/o medidas perimétricas del predio,
debiendo, en todo caso, recurrir a alguno de los procedimientos previstos en el Codigo
Procesal Civil, la Ley 27333, la Ley 28294, o acogerse a los medios de rectificacion
recogidos en la jurisprudencia registral.

l. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION

PR

ESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicitd la rectificacion

de

area y medidas perimétricas del inmueble inscrito en la partida

electronica N° 07072103 del Registro de Predios de Lima.

Para tal efecto, se presento la siguiente documentacion:

Resolucién subgerencial N° 066-2020-SPUC-GDU-MDCH  del
07/09/2020, expedida por la Municipalidad de Chorrillos.

Memoria descriptiva autorizada por arquitecto Emilio Della Casa
Gallarday y visado por la Municipalidad de Chorrillos (Exp. N° 2051-
2020 - Resolucion N° 066-2020- SPUC-GDU-MDCH del 07/09/2020).
Solicitud suscrita por Victoria Pilar Aysanoa Lopez en representacion
de Matier S.A.C., el 12/10/2020.

Copia simple de la resolucion N° 106-2009-SUNARP-TR-L del
23/09/20009.

Plano perimétrico (Lamina P-1) autorizado por arquitecto Emilio Della
Casa Gallarday y visado por la Municipalidad de Chorrillos (Exp.
N° 2051-2020 - Resolucion N° 066-2020- SPUC-GDU-MDCH del
07/09/2020).

Plano de ubicacion y localizacion (Lamina U-1) autorizado por
arquitecto Emilio Della Casa Gallarday y visado por la Municipalidad
de Chorrillos (Exp. N° 2051-2020 - Resolucion N° 066-2020- SPUC-
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GDU-MDCH del 07/09/2020).
DECISION IMPUGNADA

El registrador publico del Registro de Predios de Lima Edgar Sergio
Paredes Aldave observo el titulo en los términos siguientes:

Acto: rectificacion de Area
P.E N° 07072103

Para los efectos de la calificacion y determinacion de competencia,
sirvase someterse a cualquiera de los procedimientos establecidos en el
art. 13° de la Ley N° 27333, o pudiendo ademéas acogerse al
procedimiento de saneamiento catastral registral regulado por la Ley N°
28294 “Ley que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su
vinculacién con el Registro de Predios”. Considere ademas los
procedimientos instaurados en sede registral como error de célculo y
rectificacion unilateral via escritura publica.

Téngase en consideracion que conforme al art. 13 de la Ley N° 27333,
cuando sea necesario determinar el area, linderos y medidas perimétricas
del terreno, o cuando existan discrepancias entre el area real del terreno,
sus medidas perimétricas y/o linderos, con los que figuren en la partida
registral del predio, estas podran determinarse o rectificarse de acuerdo
con los siguientes procedimientos (1) por mutuo acuerdo; ii)
procedimiento notarial; y iii) procedimiento judicial.

Asimismo, el tnico supuesto donde se admite la rectificacién en mérito a
plano visado con los requisitos establecidos por el Art. 20 del Reglamento
de Predios es el de rectificacién por error de calculo donde las medidas y
ubicacién espacial no deben haber variado.

En la solicitud no se alude el sometimiento a ninguno de los
procedimientos de rectificacion vigentes. Sirvase precisar.

Se informe a su vez que la documentacién a adjuntar debe ser de fecha
anterior a este asiento de presentacion.

Base legal: Art. V del Titulo Preliminar, Arts. 31, 32 y 40 del T.U.O. del
Reglamento General de los Registros Publicos, Art. 2011 del Codigo Civil.
Ley N° 27333.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

La recurrente sustenta su recurso de apelacién sobre la base de los
siguientes fundamentos:

- En atencion virtual del 11/11/2020, se expuso al registrador nuestro
acogimiento al criterio adoptado por el Tribunal Registral en la
resolucion N° 1102-2013-SUNARP-TR-L del 05/07/2013.

- La citada resolucién resolvié lo siguiente: Procede la rectificacion del
area de un predio, asi como sus medidas perimétricas, con la
presentacion de documento fehaciente, en el que conste la
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conformidad del titular del predio, acompafiado de los respectivos
planos de ubicacion y perimétrico, autorizados por la municipalidad;
siempre que con dicha rectificacion se disminuya el area inscrita y la
nueva area se ubique dentro de la partida del predio sin afectar a
terceros”.

- Enla acotada resolucion se establecié que, ademas de la rectificacion
por error de calculo, se ha admitido la rectificacion prescindiendo de
los mecanismos rectificatorios establecidos en el articulo 13 de la Ley
N° 27333 o en el reglamento de la Ley N° 28294, aun cuando se
modifiquen las medidas perimétricas, siempre que el area resultante
sea menor a la inscrita (considerando 5).

- Se sefal6 también que, cuando existe variacion en las medidas
perimétricas, soOlo puede prescindirse de los mecanismos
rectificatorios establecidos en las normas legales, cuando el area
resultante es menor a la inscrita; agrega que, es indispensable recurrir
a algunos de los mecanismos rectificatorios contemplados en las
normas legales, los que prevén ya sea la participacion o la notificacion
a los titulares de los predios colindantes, en tanto el area resultante
sea mayor y se varien las medidas perimétricas, pues existe riesgo de
afectacion a los colindantes, razén por la que no pueden rectificarse el
area y medidas de manera unilateral (considerando 6).

- El Tribunal argument6 que procede la rectificacion de area y medidas
perimétricas que colinda con la via publica, prescindiendo de los
mecanismos rectificatorios legalmente establecidos, aun cuando se
incrementa el area inscrita, en mérito a plano y memoria descriptiva
visados por la municipalidad respectiva; asi, cuando la Unica medida
perimétrica que discrepa con el antecedente registral es la que colinda
con la via publica, y se presenta plano visado por la municipalidad,
debe entenderse que la municipalidad ha brindado su consentimiento
a la variacion de la medida perimétrica (considerando 7).

- El Tribunal reiteré que no se requiere intervencion o notificacion de los
predios colindantes, cuando la rectificacion o determinacion de area y
linderos no afecta a los propietarios de los predios colindantes
(considerando 8).

- La segunda instancia concluyé que resulta procedente la rectificacion
de area y medidas perimétricas en virtud a documentos fehacientes
cuando el area se ha reducido y la nueva area se ubique integramente
dentro de la partida del predio sin afectar a terceros (considerando 11).

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida electronica N° 07072103 del Reqgistro de Predios de Lima

En el antecedente registral citado consta inscrito el inmueble constituido
por el lote 1, manzana G de la Parcelacién Semi rustica La Campifia,
ubicado en el distrito de Chorrillos, provincia y departamento de Lima, a
favor de MATIER S.A.C., con un area de 2,501.80 m2., encerrado dentro
de los linderos y medidas perimétricas siguientes:

- Por el frente: Con el camino N° 8, con 70.00 ml.
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- Por laderecha: Con Avenida D, con 35.74 ml.
- Por laizquierda: Con parte del lote N° 6, con 35.74 ml.
- Por el fondo: Con el lote N° 2, con 70.00 ml.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la vocal Beatriz Cruz Pefaherrera.

De lo expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestion
a determinar es la siguiente:

- ¢Cuales son los procedimientos para rectificar y/o determinar el area,
linderos y/o medidas perimétricas de un predio?

ANALISIS

1. El saneamiento de areas, linderos o medidas perimétricas es un
mecanismo para eliminar una inexactitud registral. No ocurre que la finca
crezca, se modifique o reduzca su extension, lo que sucede es que
registralmente, la realidad fisica aparece descrita en el Registro de modo
diferente, por lo cual es necesario adecuar la informacion del Registro a
la realidad. Precisamente porque existe la posibilidad de que la realidad
fisica sea reflejada defectuosamente por el Registro, existe legislacion
gue regula diversas formas de rectificacion de area y linderos.

El saneamiento de areas, linderos y medidas perimétricas de predios
urbanos o situados en zonas urbanas! se encuentra regulado en el
articulo 13 de la Ley N° 27333, Ley complementaria a la Ley N° 26662,
Ley de Asuntos No Contenciosos de Competencia Notarial, para la
Regularizacion de Edificaciones.

Esta norma ha establecido que cuando sea necesario determinar el area,
linderos y medidas perimétricas del terreno, o0 cuando existan
discrepancias entre el area real del terreno, sus medidas perimétricas y/o
linderos, con los que figuren en la partida registral, éstas podran
determinarse o rectificarse de acuerdo con los siguientes procedimientos:

1 De conformidad con el numeral 5.6 de la Directiva N° 013-2003-SUNARP/SN aprobada
por Resolucion N° 490-2003-SUNARP-SN, en aplicacion literal del articulo 13 de la Ley
N° 27333, el saneamiento de é&rea, linderos y medidas perimétricas, tramitado por
cualquiera de los tres procedimientos establecidos en dicho articulo, puede referirse a
inmuebles urbanos o situados en zonas urbanas, sean o no materia de regularizacion de
edificaciones o de saneamiento de la titulacion, para lo cual se estara a lo previsto en el
punto 5.1 de la presente Directiva.

El citado numeral 5.1 establece lo siguiente: 5.1. Conforme al literal k) del articulo 5 de
la Ley N° 27333, es procedente la inscripcion de la declaracion de prescripcion
adquisitiva de dominio y de formacion de titulos supletorios, respecto de inmuebles
situados en zonas urbanas, aunque no se encuentre inscrita la aprobacion de la
habilitacion urbana, siempre que la Municipalidad correspondiente, a través de la
certificacion pertinente, establezca que el inmueble materia del asunto no contencioso
de competencia notarial, cuenta con zonificacion urbana. Este criterio sera también de
aplicacion a la inscripcion de las regularizaciones de edificaciones tramitadas al amparo
de la Ley N° 27157 y su reglamento.
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a) Por mutuo acuerdo:

Mediante escritura publica suscrita por el propietario del predio y los
propietarios de todos los predios colindantes, en la que estos ultimos
manifiesten su conformidad con el &area, medidas perimétricas y/o
linderos, segun corresponda.

b) Procedimiento notarial:

Se podra tramitar como un asunto no contencioso de competencia
notarial, segun los procedimientos a que se refieren los articulos 504 y
siguientes del Cddigo Procesal Civil, en lo que sea aplicable, siempre y
cuando el area real del predio sea igual o inferior a la registrada en la
partida.

Cuando el area real es superior a la registrada procedera este tramite
siempre y cuando exista una certificacion registral de que la mayor area
Nno se superpone a otra registrada.

Este procedimiento se tramita de conformidad con lo establecido en el
Reglamento de la ley 27157.

c) Procedimiento judicial:

Se tramita por el procedimiento judicial previsto en los articulos 504 y
siguientes del Codigo Procesal Civil, toda rectificacibn que suponga
superposicion de areas o linderos, o cuando surja oposicién de terceros.

2. Con posterioridad a la Ley N° 27333 se aprobd la Ley N° 28294, que
cred el Sistema Nacional Integrado de Informacion Catastral Predial, con
la finalidad de regular la integracion y unificacion de los estandares,
nomenclatura y procesos técnicos de las diferentes entidades
generadoras de catastro del pais, estableciendo su vinculacion con el
Registro de Predios a cargo de la Sunarp.

Dicho saneamiento catastral y registral, segun el articulo 60 del
Reglamento de la Ley N° 28294, se aplica en los casos de predios
inscritos en el Registro de Predios, ubicados en zonas catastradas y en
zonas no catastradas, en este ultimo caso cuando se hayan acogido a la
verificacion catastral, conforme a lo establecido en el articulo 22 del
reglamento, siempre que existan discrepancias entre la informacion
registral y catastral.

El procedimiento estara a cargo de la Sunarp, quien podra contar con el
apoyo técnico de las Entidades Generadoras de Catastro, a titulo oneroso
y previa suscripcion de convenio. Las acciones de saneamiento deben
tener en cuenta la cartografia base oficial, asi como la informacién literal
y/o gréafica que obra en los antecedentes registrales.
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El articulo 24 del mismo Reglamento regula la inscripcion del CUC
(Cédigo Unico Catastral) en el Registro, precisando en su segundo parrafo
gue en caso de existir discrepancia la SUNARP iniciara el procedimiento
de saneamiento catastral y registral.

El articulo 62 del Reglamento antes mencionado regula el procedimiento
de saneamiento en el supuesto de discrepancia entre la informacién
registral y catastral. Dicho procedimiento contempla la anotacion
preventiva en la partida registral del predio del area, linderos y medidas
perimétricas consignadas en el plano presentado, asi como la notificacion
a los titulares de los predios colindantes, la posibilidad de formular
oposicion y la inscripcion definitiva.

3. Como puede apreciarse de lo sefialado anteriormente, las normas
prevén que la determinacion de area, linderos o medidas perimétricas de
un predio urbano en el caso que no conste en la partida registral o la
rectificacion de dichos datos en el caso que consten de manera inexacta,
deberé efectuarse mediante los procedimientos establecidos en el articulo
13 de la Ley N° 27333, pudiendo ademas acogerse al procedimiento del
articulo 62 del Reglamento de la Ley N° 28294,

Respecto de los tres procedimientos de rectificacion previstos en la Ley
N° 27333 se requiere la intervencion o la notificacion a los propietarios de
los predios colindantes. La razon de este requisito normativo es que con
la determinacion o rectificacion del area, linderos y medidas perimétricas
de un predio, eventualmente se pueden afectar los derechos de los
propietarios de los predios colindantes, razon por la que estos deberan
intervenir directamente en la escritura publica prestando su conformidad
a la rectificacion o deberan ser notificados con la solicitud de rectificacion
en sede notarial o la demanda de rectificacién en sede judicial, a fin de
gue tengan la opcion de oponerse a la rectificacion notarial o contestar la
demanda en la via judicial, segun sea el caso, siempre que la rectificacion
afecte sus derechos.

4. Ahora bien, esta instancia ha admitido en determinados supuestos el
acceso al Registro de la rectificacion de éarea, linderos y medidas
perimétricas sin necesidad de acogerse a los mecanismos previstos en el
articulo 13 de la Ley N° 27333 0 en la Ley N° 28294.

Se refiere a supuestos sustentados en documentacion fehaciente, como
es la documentacién técnica avalada por ente generador de catastro, que
cuente con informe favorable del Area de Catastro de la Zona Registral
en el sentido que el poligono propuesto concuerda graficamente en el
ambito de lo inscrito, con lo que se tiene certeza de que no se afecte
propiedad de terceros. Asi no es necesario, en tal caso, ir a un
procedimiento notarial o judicial.
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Asi, respecto a la rectificacion de area por error de calculo, esta
instancia en el CCXXVII Pleno?, llevado a cabo los dias 20 y 21 de julio
de 2020, aprobo el siguiente precedente de observancia obligatoria:

UNIFICACION DE SUMILLAS SOBRE ACUERDOS Y PRECEDENTES
DE OBSERVANCIA OBLIGATORIA SOBRE RECTIFICACION DE
AREA POR ERROR DE CALCULO APROBADOS EN EL PLENO XIX?
Y PRECISADOS EN LOS PLENOS CXV*Y CLXXIV®:

“Es inscribible la rectificacion del area de un predio urbano en mérito al
plano y memoria descriptiva visados por la autoridad municipal
correspondiente, prescindiendo de los mecanismos rectificatorios
previstos por el articulo 13 de la Ley N° 27333, si el error surgio del
equivocado o inexacto calculo matematico de su area, siempre que en

2 Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 6/9/2020.

3 En el Pleno XIX Pleno realizado en sesion ordinaria los dias 3 y 4 de agosto de 2006 y
publicado en el diario oficial “El Peruano” el 5/9/2006, se aprobé el siguiente precedente
de observancia obligatoria: RECTIFICACION DE AREA POR ERROR EN EL CALCULO
“Es inscribible la rectificacion del area de un predio urbano en mérito al plano y memoria
descriptiva visados por la autoridad municipal correspondiente, prescindiendo de los
mecanismos rectificatorios previstos por el articulo 13 de la Ley N° 27333, si el error
surgié del equivocado o inexacto célculo de su area, siempre que el Area de Catastro
determine que los linderos, medidas perimétricas y ubicacién espacial del predio no han
sufrido variacion alguna.” (Criterio adoptado en las Resoluciones N° 182-2005-SUNARP-
TR-T del 28/10/2005, N° 290-99-ORLC-TR del 5/11/1999 y N° 062-2006-SUNARP-TR-L
del 31/1/2006.

4 En el Pleno CXV Pleno realizado en sesion ordinaria modalidad presencial los dias 12
y 13 de diciembre de 2013 y publicado en el diario oficial “El Peruano” el 7/1/2014. Se
aprobd la siguiente precisién al precedente de observancia obligatoria:

PRECISIONES AL PRECEDENTE SOBRE RECTIFICACION DE AREA POR ERROR
DE CALCULO

“No procede la rectificacion de area, con la sola presentacion de plano visado por la
municipalidad, en supuestos distintos al error de calculo. También procede la
rectificacion por error de calculo respecto de predios rurales, para lo cual se adjuntara la
documentaciéon a que se refiere el articulo 20 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios. No procede la rectificacion por error de calculo si el area de catastro
no puede determinar si los linderos, medidas perimétricas y ubicacion espacial del predio
han sufrido variacion.” (Criterio sustentando en la Resolucion N° 138-2009-SUNARP-TR-
T del 16/4/2009).

5 En el Pleno CLXXIV Pleno realizado en sesién extraordinaria modalidad no presencial
el 27 de febrero, 28 de febrero de 2017 y continuada en sesion extraordinaria modalidad
presencial el 6/3/2017, publicado en el diario “El Peruano” el 30/6/2017, se aprobo la
siguiente precision al precedente de observancia obligatoria, consistente en eliminar el
tercer parrafo a la precision realizada en el Pleno CXV, quedando redactado de la
siguiente manera:

PRECISIONES AL PRECEDENTE SOBRE RECTIFICACION DE AREA POR ERROR
DE CALCULO

“No procede la rectificacion de area, con la sola presentacion de plano visado por la
municipalidad, en supuestos distintos al error de célculo.

También procede la rectificacién por error de calculo respecto de predios rurales, para lo
cual se adjuntara la documentacioén a que se refiere el articulo 20 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios.”

En el mismo Pleno CLXXIV, se aprobé el siguiente acuerdo plenario:

PRECISIONES AL PRECEDENTE SOBRE RECTIFICACION DE AREA POR ERROR
EN EL CALCULO

“Es procedente la rectificacion de area por error de calculo de predios urbanos y rurales,
aun cuando el area de catastro no pueda determinar que los linderos, medidas
perimétricas y ubicacion espacial han sufrido variacién alguna, por inexistencia de la
informacion gréafica en los antecedentes registrales o por defectos de ella”.

7
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los antecedentes registrales obren las medidas perimétricas y estas se
mantengan inalterables. También procede la rectificaciébn por error de
célculo respecto de predios rurales, para lo cual se adjuntard la
documentacion a que se refiere el articulo 20 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios.

Se requiere de informe del area de catastro que determine que los
linderos, medidas perimétricas y ubicacion espacial del predio no han
sufrido variacién alguna, en base a la informacién grafica con la que
cuenta. Sin embargo, si el &rea de catastro no puede determinarlo por
inexistencia de la informacion grafica en los antecedentes registrales o
por defectos de ella, procedera la rectificacion”.

(Criterio sustentado en las Resoluciones N° 2579-2019-SUNARP-TR-L,
N° 1873-2019-SUNARP-TR-L, N° 1789-2018-SUNARP-TR-L, 1589-
2018-SUNARP-TR-L, entre otras.)

Conforme a ello, seré posible rectificar en sede registral el area y siempre
gue no se varien las medidas perimétricas inscritas de un predio cuando
se cometid un evidente error en el calculo matematico, en mérito de
documentacion técnica que cuente con el informe favorable del Area de
Catastro de la Zona Registral y, que en caso esta oficina no pueda
informar por carecer de informacién grafica en los antecedentes
registrales o por contener ésta defectos, no sera obstaculo para proceder
a la rectificacién de area por error de calculo, porque no se le puede cargar
al usuario las limitaciones del sistema que por afios ha permitido
inscripciones sin planos.

5. Por otro lado, en lo que concierne a la rectificacion de area unilateral,
en el CXV Pleno llevado a cabo en sesién ordinaria modalidad presencial
realizada los dias 12 y 13 de diciembre de 2013, este colegiado adopté el
siguiente acuerdo:

RECTIFICACION DE AREA, MEDIDAS PERIMETRICAS Y LINDEROS
“Procede la rectificacion de area, linderos y/o medidas perimétricas en
mérito a escritura publica otorgada por el propietario acompafnada de la
documentacion a que se refiere el articulo 20 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, solo si el Area de Catastro
determina indubitablemente que el ambito gréafico resultante se encuentra
dentro del predio inscrito.

Dicha rectificacion no procederd cuando se afecten derechos de
acreedores inscritos 0 medidas cautelares, salvo que los afectados o el
organo jurisdiccional o administrativo autoricen la rectificacion”.

Dicho criterio ha sido posteriormente aprobado como precedente de
observancia obligatoria en el CLV Pleno llevado a cabo el 26 de agosto
de 2016, en los términos siguientes:

RECTIFICACION UNILATERAL DE AREA, LINDEROS Y MEDIDAS
PERIMETRICAS

“Procede la rectificacién de area, linderos y/o medidas perimétricas en
mérito a escritura publica otorgada por el propietario acompafnada de la
documentacion a que se refiere el articulo 20 del Reglamento de

8
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Inscripciones del Registro de Predios, tanto si se rectifica a area mayor o
menor, siempre que la oficina de catastro determine indubitablemente
gue el poligono resultante se ubica dentro del ambito grafico del predio
inscrito.

Dicha rectificacion no procedera cuando se afecte derechos de
acreedores inscritos o medidas cautelares, salvo que los afectados o el
organo jurisdiccional o administrativo autoricen la rectificacion”.

Criterio sustentado en la Resolucion N° 1622-2016-SUNARP-TR-L del
16.08.2016.

Como puede apreciarse, se mantiene el criterio adoptado como acuerdo
plenario en el CXV Pleno, habiéndose precisado que dicha rectificacion
unilateral procede si se rectifica el area a mayor o menor, debiendo contar
en cualquiera de ambos supuestos, con informe favorable del Area de
Catastro, que determine que el poligono propuesto se ubica dentro del
ambito gréfico del predio inscrito.

6. Conforme a dicho criterio se necesitan los siguientes presupuestos para
la rectificacion de area unilateral:

a) Que lo solicite el propietario con derecho inscrito en mérito a la
escritura correspondiente.

b) Que se acomparfie la documentacion prevista en el articulo 20
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, de
acuerdo al tipo de predio.

c) Que, el Area de Catastro determine indubitablemente que el
ambito gréfico resultante se encuentre dentro del predio inscrito.
d) Si el predio se encuentra afectado con gravamenes
convencionales inscritos o medidas cautelares, debera acreditarse
la autorizaciéon de los acreedores, el érgano jurisdiccional o
administrativo.

Sobre la documentacién a presentarse, el articulo 20 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios dispone lo siguiente:

“Articulo 20.- Presentacién de plano perimétrico y de ubicacién
georreferenciado a la Red Geodésica Nacional

Para la inmatriculacion de predios urbanos ubicados en regiones
catastradas o en proceso de levantamiento catastral a que se refiere el
Decreto Supremo N° 002-89-JUS, ademas de los requisitos especificos
establecidos en el presente Reglamento, se presentard el plano catastral
con los demés requisitos establecidos en dicho Decreto Supremo.
Tratandose de predios ubicados en regiones no catastradas se
presentara el plano de ubicacion del predio elaborado y suscrito por
verificador competente, visado por la Municipalidad Distrital
correspondiente.

En el caso de predios rurales ubicados en zonas catastradas se
presentard el certificado de informacion catastral a que se refiere el
articulo 86 del Reglamento del Decreto Legislativo N° 1089 - Decreto
Legislativo que Establece el Régimen Temporal Extraordinario de
Formalizacién y Titulacion de Predios Rurales, aprobado por Decreto
Supremo N° 032-2008-VIVIENDA, otorgado por la autoridad competente.
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Tratdndose de predios rurales ubicados en zonas no catastradas, se
presentard el certificado negativo de zona catastrada emitido por la
autoridad competente, el plano perimétrico del predio y la memoria
descriptiva respectiva, donde se indique el &rea, linderos y medidas
perimétricas, elaborados y firmados por profesional inscrito en el indice
de Verificadores.

Los planos a que se refiere el presente articulo deben estar
georreferenciados a la Red Geodésica Nacional referida al datum y
proyeccion en coordenadas oficiales.

En el supuesto del cuarto parrafo del articulo 16, los planos deben graficar
el limite o limites distritales correspondientes.

Quedan a salvo de lo previsto en los péarrafos precedentes las
disposiciones contenidas en la Ley N° 28294, Ley que crea el Sistema
Nacional Integrado de Catastro y su vinculacion con el Registro de
Predios y su Reglamento y demas disposiciones complementarias,
referidas al Codigo Unico Catastral”.

7. En el presente caso, a efectos de proceder con la inscripcion rogada,
el interesado adjunta resolucion de subgerencia N° 066-2020-SPUC-
GDU-MDCH del 07/09/2020, expedida por el subgerente de planeamiento
urbano y catastro de la Municipalidad de Chorrillos José Luis Paucar
Castro, de cuyo contenido se desprende lo siguiente:

“(...)
RESOLUCION SUBGERENCIAL N° 006-2020-SPUC-GDU-MDCH

Chorrillos, 07 de septiembre del 2020

(...)
CONSIDERANDO:

(...)

Que, el Texto Unico de Procedimientos Administrativos de la Corporacion
Municipal aprobado por Ordenanza N° 326-2018-MDCH de fecha 31 de
diciembre de 2018 y el Decreto de Alcaldia N° 829-2018-MDCH, regula
el procedimiento administrativo de visacion de planos para tramite
de rectificacion de Areas y Linderos, el mismo que esta regulado
como un procedimiento Automatico, por lo que se aplica el articulo 33°
del TUO de la Ley del Procedimiento Administrativo General -Decreto
Supremo N° 004-2019-JUS;

Que, mediante Expediente N° 2051-2020 de fecha 18 de febrero de 2020,
MATIER S.A.C., representado por Victoria Pilar Aysanoa Lépez de
Ramos (...), solicita la visacion de planos para tramite de rectificacion de
areas y linderos del predio inscrito en la Partida N° 07072103 ubicado en
la Mz. G Lote 1 de la Parcelacion Semi Rustica La Campifia, distrito de
Chorrillos, provincia y departamento de Lima.

Que, mediante informe N° 010/2020-PGLR-SPUC/MDCH de fecha 11 de
marzo de 2020, correspondiente a la inspeccion ocular, se sefiala que se
pudo constatar que el area y medidas perimétricas del predio coinciden
con lo sefialado en la memoria descriptiva y planos de localizacion -
ubicacion y perimétrico, presentados por el administrado.
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Que, considerando lo sefialado mediante informe N° 023-2020-LRCG-
MDCH-SPUC de fecha 02 de setiembre de 2020, emitido por el
supervisor de la Subgerencia de Planeamiento urbano y catastro, se
sefiala que de la revision de la documentacion técnica el predio materia
de evaluacion presenta un area de 2,340.24 m2., y se encuentra dentro
de los siguientes linderos y medidas perimétricas:

Por el frente: Colinda con el Camino N° 8, con 69.04 ml.

Por la derecha: Colinda con Avenida D, con 34.00 ml.

Por laizquierda: Colinda con parte del lote N° 6, con 34.01 ml.
Por el fondo: Colinda con el lote N° 2, con 68.62 ml.

Que, de acuerdo al informe mencionado en el parrafo precedente, resulta
pertinente declarar la procedencia del trdmite de visacion de planos para
Rectificacion de Areay Linderos por cumplir con los lineamientos técnicos
y requisitos establecidos en el Texto Unico de Procedimientos
Administrativos (T.U.P.A.)

(...)
SE RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO. — DECLARAR procedente la solicitud de
VISACION DE PLANOS PARA RECTIFICACION DE AREA Y
LINDEROS, promovida con Expediente N° 2051-2020 de fecha 18 de
febrero de 2020 por MATIER S.A.C., representada por VICTORIA PILAR
AYSANOA LOPEZ DE RAMOS (...), del predio inscrito en la Partida N°
07072103 ubicado en la Mz. G Lote 1 de la Parcelacion Semi Rustica La
Campifia, distrito de Chorrillos, provincia y departamento de Lima, de
conformidad con el Plano de Ubicacion y Plano perimétrico, signados
para efectos de registros como Plano N° 044-2020-SPUC-GDU-MDCH.

(...).

Noétese, que la resolucion glosada se limita exclusivamente a aprobar la
visacién de los planos de ubicacion y perimétrico N° 044-2020-SPUC-
GDU-MDCH, para tramites de rectificacion de areas y linderos
correspondientes al inmueble constituido por el lote 1, manzana G de la
Parcelacion Semi rastica La Campifia, ubicado en el distrito de Chorrillos
e inscrito en la partida N° 07072103 del Registro de Predios de Lima.

Como puede observarse, la presente solicitud de rectificacion no se
adecua a ninguno de los procedimientos para proceder a la rectificacion
y/o determinacion de area, linderos y/o medidas perimétricas que se
describen en los considerandos anteriores.

Por otro lado, la resolucion municipal antedicha se limita a aprobar la
visaciéon de la documentacion técnica presentada por el administrado, es
decir, no dispone la rectificacion de area y medidas perimétricas del predio
como parece asumir el recurrente; siendo que, incluso, de asumirse dicho
razonamiento, el documento en cuestibn tampoco constituiria titulo
suficiente para proceder con el saneamiento del inmueble, pues segun la
Ley Organica de Municipalidades no se encuentra dentro de las

11



RESOLUCION Ne°. - 2470 -2020-SUNARP-TR-L

competencias especificas y compartidas de las Municipalidades
Distritales® la rectificacion de areas, medidas perimétricas y linderos de
predios, siendo competente -entre otros- para aprobar el plan de
desarrollo urbano o rural distrital, asi como elaborar y mantener el catastro
distrital pero no modificar las medidas perimétricas de los predios.

Entonces, la municipalidad no es competente para rectificar las areas de
predios, ya sean urbanos o rurales, siendo que forma parte de la
calificacion registral la verificacion de la competencia del funcionario
administrativo que autorice el documento, de conformidad con el articulo
32 e) del Reglamento General de los Registros Publicos.

8. Adicionalmente, efectuada la “comparacion literal” de las medidas
perimétricas del predio que constan en la partida registral y las obrantes

6 Aprobado por la Ley N° 27972.

CAPITULO Il

LAS COMPETENCIAS Y FUNCIONES ESPECIFICAS

ARTICULO 79°.- ORGANIZACION DEL ESPACIO FiSICO Y USO DEL SUELO.

Las municipalidades, en materia de organizacién del espacio fisico y uso del suelo,
ejercen las siguientes funciones:

(...)

3. Funciones especificas exclusivas de las municipalidades distritales:

3.1. Aprobar el plan urbano o rural distrital, segun corresponda, con sujecién al plany a
las normas municipales provinciales sobre la materia.

3.2. Autorizar y fiscalizar la ejecucion del plan de obras de servicios publicos o privados
gue afecten o utilicen la via publica o zonas aéreas, asi como sus modificaciones; previo
cumplimiento de las normas sobre impacto ambiental.

3.3. Elaborar y mantener el catastro distrital.

3.4. Disponer la nomenclatura de avenidas, jirones, calles, pasajes, parques, plazas, y
la numeracion predial.

3.5. Reconocer los asentamientos humanos y promover su desarrollo y formalizacion.
3.6. Normar, regular y otorgar autorizaciones, derechos y licencias, y realizar la
fiscalizacion de:

3.6.1. Habilitaciones urbanas.

3.6.2. Construccion, remodelacién o demolicion de inmuebles y declaratorias de fabrica.
3.6.3. Ubicacién de avisos publicitarios y propaganda politica.

3.6.4. Apertura de establecimientos comerciales, industriales y de actividades
profesionales de acuerdo con la zonificacion.

3.6.5. Construccién de estaciones radioeléctricas y tendido de cables de cualquier
naturaleza.

3.6.6. Las demés funciones especificas establecidas de acuerdo a los planes y normas
sobre la materia.

4. Funciones especificas compartidas de las municipalidades distritales:

4.1. Ejecutar directamente o proveer la ejecucion de las obras de infraestructura urbana
o rural que sean indispensables para el desenvolvimiento de la vida del vecindario, la
produccion, el comercio, el transporte y la comunicacion en el distrito, tales como pistas
o calzadas, vias, puentes, parques, mercados, canales de irrigacion, locales comunales,
y obras similares, en coordinacién con la municipalidad provincial respectiva.

4.2. |dentificar los inmuebles en estado ruinoso y calificar los tugurios en los cuales deban
realizarse tareas de renovacion urbana en coordinacion con la municipalidad provincial
y el gobierno regional.

En el saneamiento de la propiedad predial la Comision de Formalizacion de la Propiedad
Informal actuar4 como érgano técnico de asesoramiento de los gobiernos locales, para
cuyo efecto se suscribirdn los convenios respectivos.
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en la resolucibn municipal presentada, se advierten las siguientes
discrepancias:

Partida N° 07072103 Resoluciéon municipal

Area 2,501.80 m2 2,340.24 m2

Con el camino N° 8, con 70.00 | Colinda con el Camino N° 8, con
Por el norte

ml. 69.04 ml.
Por la Con Avenida D, con 35.74 ml. Colinda con Avenida D, con 34.00
derecha ml.
Por la | Con parte del lote N° 6, con | Colinda con parte del lote N° 6,
izquierda 35.74 ml. con 34.01 ml.

H [o]

Por el fondo | Con el lote N° 2, con 70.00 ml. %I)Ilnda con el lote N° 2, con 68.62

De lo expuesto, no cabe duda, que el caso que nos convoca tampoco se
subsume en el supuesto de rectificacion por error de calculo, el cual
resulta aplicable cuando los linderos, medidas perimétricas y ubicacion
espacial se mantienen inalterables, y el Gnico error sea en cuanto al area,
puesto que el area es un dato cientifico que es el resultado de una
operacion mateméatica de los lados por los cuales esta conformado el
predio, situacion que -como puede verse- no se presenta, pues tanto el
area como las medidas perimétricas del inmueble submateria han sufrido
variaciones, no siendo de aplicaciébn -por ende- el precedente de
observancia obligatoria aprobado en el CCXXVII Pleno.

9. En consecuencia, en vista que la recurrente no se ha acogido a ninguno
de los procedimientos antes referidos, sino que solicita la rectificacién en
mérito a resolucién municipal que aprobé la visacion de planos para
tramites de rectificacion, documentos que ademas no se subsumen en el
supuesto de rectificacion por error de calculo, corresponde confirmar la
denegatoria de inscripcion formulada por la primera instancia.

10. Finalmente, en el recurso de apelacién, la interesada invoca los
fundamentos desarrollados en las Resoluciones N° 106-2009-SUNARP-
TR-L del 23/1/2009, N° 658-2013-SUNARP-TR-L del 26/4/2013 y 1102-
2013-SUNARP-TR-L de 05/07/2013; sin embargo, dichas resoluciones
fueron anteriores a la aprobacién del precedente de observancia
obligatoria y de los acuerdos plenarios referidos a la rectificacion unilateral
de area, linderos y medidas perimétricas.

Al respecto, debe considerarse que conforme al pendltimo péarrafo del
articulo 158’ del Reglamento General de los Registros Publicos, los
precedentes de observancia obligatoria son de obligatorio cumplimiento a
partir del dia siguiente de su publicacion en el diario oficial EI Peruano

7 Articulo 158.- Precedentes de observancia obligatoria

(...)

Los precedentes de observancia obligatoria aprobados en Pleno Registral deben
publicarse en el Diario Oficial “El Peruano”, mediante Resoluciéon del Presidente del
Tribunal Registral, siendo de obligatorio cumplimiento a partir del dia siguiente de su
publicacion en dicho diario.

(...).
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mediante Resolucién del Presidente del Tribunal Registral.

De igual manera, en el XC Pleno del Tribunal Registral realizada en sesion
extraordinaria presencial realizada los dias 27 y 28 de junio de 2012, se
aprobo el siguiente acuerdo plenario:

CUMPLIMIENTO DE PRECEDENTES DE OBSERVANCIA
OBLIGATORIA Y ACUERDOS PLENARIOS

“Todos los vocales se reafirman en que deben cumplirse los precedentes
de observancia obligatoria y acuerdos plenarios”.

Por lo tanto, no resultan aplicables los criterios esbozados en las
resoluciones invocadas por la apelante, por cuanto fueron emitidas con
anterioridad a la aprobacion del precedente de observancia obligatoria y
de los acuerdos plenarios referidos a la rectificacion unilateral de éarea,
linderos y medidas perimétricas, debiendo verificarse que se cumplan los
presupuestos establecidos en estos ultimos criterios aprobados en Pleno
del Tribunal Registral a efectos de determinar la procedencia o no del acto
rogado.

Por lo expuesto, debe desestimarse lo argumentado por la apelante.
Estando a lo acordado por unanimidad,
VIl.  RESOLUCION

CONFIRMAR la denegatoria de inscripcién formulada por el registrador
del Registro de Predios de Lima al titulo sefialado en el encabezamiento,
conforme a los fundamentos expuestos en el analisis de la presente
resolucion.

Registrese y comuniguese.

FDO

MIRTHA RIVERA BEDREGAL
PRESIDENTA DE LA TERCERA SALA
NORA MARIELLA ALDANA DURAN
BEATRIZ CRUZ PENAHERRERA
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