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Trujilla, OF de marzo de dos mil dieciocho.

APELANTE : SANDRA V. MARCHAD FERNANDEZ
TITULD : 2006454-2047 del 19.9.2017

HOJA TRAMITE 312.2017

PROCEDENCIA ZONA REGISTRAL N.° XI - SEDE ICA
REGISTRD : DE PREDIOS DE CHINCHA

ACTO(S) : RECTIFICACIGN DE AREA
SUMILLA{S}):

Saneamientc de fas caracteristicazs fisicas del prediv por mutuo
acuerde

El progedimicnio de rechificacitn de area, lingeras y medidas permétricas
por mulio acuerds, previsto en of articuto 13 de ja Loy N 27333, supone
ls parficipacian de fos colindantes del predin para quse maniiesten su
corfarmidad con fa rectificacidn planlcada Enfonces, =i 85 necesanc
descariar afeclagionas a predios inscrifos v, de ser e caso. conlirmar &
fos colindanies gue parficiparon en e Niule rectificatens son 108 avsmos
gue apsrecen como Mularas registrales oo los prediogs conliguos, es8
realivad debe esiar ligada infimamente al Regsiro,

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA ¥ DOCUMENTACION

PRESENTADA:

Se solicita inscribir la rectificacren de area, lhderos y maddas

permeticas del predie urbano uticade en la avenida Panamencana

Sur n® 1724, diztnte de Grocio Prado, provincia de Chincha.

departamenlo de [ca, el ¢ual obra inscrito en la parhda 11020850 del

Registro de Pradios de Chincha con un area de 35391 m®

Para este efecto s& adjuntaron los siguientes documentos:

- Pane e la escrilura publica de rectificacian de &rea, linderos y
medidas penmétneas por mutuo acuendo n® 1341 de fecha
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RESOLUCION N.° 170-201B-SUNARP-TR-T

5.9 20N6 axtandida y expadide por el notaric de Chincha Javier
Alonso Rames Mordn,

- Resglucian de algaldia n. €7-2017-MDGF/A de fecha 27.1.2017
axpadida por 1a Municipalidad Distrital de Grocio Prado.

- Memona descriptiva, planas de localizacion, ubkicacidn y perimalyico
vigados por [a Manicpealdad Distrital de Grocio Frado y suscmos
par &l verificador comun Luis Meyra [harra,

DECISION IMPUGNADA:

El titule fue observad) en dos oporunidades. El 20.11.2017, el
reqielrador publice Juan Relddn Huzlpa fommuld la segunda
obhservacion al tilulo alzado, Los fundamenios de su decision so
reproducen cahalmente a continuacion;

DEFECTOE ADWVERTIDOE Y BLAGERENCIAS:

Fevisada |3 documentetidn presaniada via mingroso, s+ indica gqua los actasies
propelancs por ol lado del SORO0 o HORTE $on s que Tiguan €0 18 esceiucd publica de
mutut acuerds. v dado que 8 inscpedn en el regizire es fatuliallva . no se pueds obligar
al aclval colindanbe por Jicho ladks 3 regestrar el predlo a sy nombrs,

Al respecic cabe indicar, que no 38 ha observada en ol senlids que nscnba b propladsd
del colindanla por al legdo WORTE, awo que se acradde o hiesandad actuel oot la
dacumenlagitn perinente por advertirae IngdecUassT con o3 Bmecedanies reqisdrakes
dede que en o presada cass eniando an coerts o indcado e o grafico fEcilitado por
catasem y mavisxda |3 padica ¥ los tillos archivedos dal predio inzonto sn la perdde N°
11036232 [COLIMCAMCE FOR EL LADD MORTE O FONDD del prafic malana dsl
pra=anta acio) s& aprecd que al coinoame gue intarvisns mar deoha Amcdeo £0 '8 escntura
mibtics de fecha GOLE01E of seflov JAME ORTIT MUNGE y conforre inEsae: an oof
plang ¥ &0 [@ edomyrg antga erg o propeedad de NICOLAS HAFA y PASCLALS
SEBATTIAN, son dishintod @ oS qua hguran en K3 anigcedenies reqistrales e &chd
partida & g fecha que se firmd la eserifurd ¥ [@ mirwda de rechlicacidn por mulug aouesds,
pues comterse & liyke archivadg B 148837 da  fagh MACHIE an 2| myal el
propiedarce del pradc inscrile Bn |8 pertida 11008232, solichd |8 subkdwisdn de su pradis
&Cda como propielans ded dmg remanstte (0 Qe incloy= al aree g constiuye la
cohndancia por £l 1ade NORTE O FONI). heats e 16 OE EWNERQ DEL MT rooln por
£l cusl, 2 in techa que e fimd la mivuE ¥y asenlure de tetdificaciin de dmas por
Mty asuaids, (o sehores VILLA TOGRRES CESAR WALTER y CHACALIAZA RIVAS
JUANA SEFERINA. ain seguikn sands propitanios de la edindancia por e fonds,
Sonfonest ok variiina del lfuls srchivada, por lo susl 56 evidesng ung (IS0 REPANTIA
SO EL ANTECESDEMTE REGISTRAL & LA FECHA DE LA ESCRITURA CE
RECTIFICAZION. L0 CWal QERE SER ACLARADD ron Ind dicumentns [mgsles
pertinentes que acraditen la duighcad 3 la fecn@ 08 1@ grmiscn de 13 ascriturg  daf
coinfante que fimd por el leda RORTE O FOWDS an dicha opartumdad

Cabe indcEr que en el grocedimisnds Seguido &nogl incse a) del A 13 de la Ley WY
21333, gabar ser ohwgedos por Bl aopiEtAND Y por 0S8 propeetanos oo (oe predeos
cohrrdantza, aa deber deb auscnla, calificar e sdecuacsbn dal titula con los anbeconsenbes
eqirlirates - confoime e Pringipio de |eghlcked esabiecak e ¢ adiculo 2071 de Codigo
Divil ¥ el A 52 del Reglamente Ganarat de Ige Regqistes Fubhcos, » por tanlo deberg
screditar |8 Hlarded do oy gue colindanies que paricipan en la escrikira, pam slla
arredilard con 195 J0CumBntas [egalEs  pemineTEE o destanoen |3 QiGCrapaeia
safiada,
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RESOQOLUCION N.® 170-2018-SUNARP-TR-T

* Sa pix fa Fesoleids WY GE2-2013.SUWARS TR-4  dafacha F2UG2013 que safala.
SURERFISICIEN CON FREDICS COLINDANTES Mo proceds mechifcss & draa, Logeaas y
TS SENMAINSRS OF ON Dredic M MO dcuemD, cuemTc of Area o GRS e
wformao quae el preaio madanie e tramite S8 aricoadi Sobve predis codadantas, iando
gl apfrte g cafasire wonlene pare o Reqisimador conforrmd gl A 1T S Adalarertio o
inscrpcicmes Jal RKegisirn od Predias 8dn cpands sg cuente con &) cotseniimiarit da s
popvsdansg o s predios  cofedantes. A CECLACI CON ANTECESENTE
REGISTRAL Parg 1@ pochBeasdn da B por mulis acuandn amre Bl progselane del gredid
mglana da recifficacion ¥ I0s propriams db ks sl CoOMMCantPs, defen INferanir isoes
Mt progwelarfos ectuwsfes S8 s aedios colndeniss a i@ fecha de presenieoin oef e,
popforms al prncipe do lagalitad comamatade en o At 207F dal Codpa Ciwl, segin o
Sadd BF Hitehp rasentadn dobe anoruarse bt ks anfecedantes mepisieiies FINALICAD DF

LA RECTIFICACIKON Mo proceds derdgar (8 rechifcacian da araa sragsndo qua & e s
Eolela 10 S5 pYBCISATMNE W EchBCACER S N JHEOrReeTAR @ el o Areas
HODERES, BB B QU €3 prRsdenta o FRCHCITHER & on rid B

CITA LEGAL-

A 32 47 del Reglemento General de ks Regisinas Poblices, Al 204, 2011 dal Sédigo
Cil. Al 17 el Reglamenin de | necripcicras dal Ragistnd da Fredus,

Ear defectn del liidde, d cablicasitn final ¥ los mayores Cerechod pendianies de pago 5@
dedermraidn an gd detds dporuridad.

FUNCAMENTOS DE LA APELACION:

La sefigra Sandra Vanesza Marchad Fernandez interpusn recurso de

apclacion mediante escrito ingresado a la Oficina Fegistral de Chincha

con fecha 5.12 2017, Los argumentos de la impugnacidn se resumen a

conlinuacign’

- En la escritura publica de rectificacidn de area pae mutuo acuando
han firmado los colindantes que fisisamente son y que la
Municipalidad Distrital de Grocio Prade ha constatado en su
ingpeccion raalizada, todo ella con el objeto de obtener la vigacion
de los respecivo planos, confarme al marco legal, v asi poder
reafizar dicha figura juridica, basandeonos en la ley 27323 que
zanala debora realizarze la rectficacion de dres por mutuo acuerds
mediante asentura plklica suscrita por el propietanc del predio y
todoz los propietarios colindantes, para que estos allimos den su
conformidad con ef drea Ahora, si bien as ciero el predio colinda
con la partida 11005232 a nivel registral, también es cierto que los
acluales colindanles de la parte fondo dal predio son oz sefiores
Ortiz Mufiante Jaime y esposa. y &l hecho de que na cusnten con
s INSCRipCion reqrstral publicada no me impide acceder al Ragislio
para lograr ia inscripoidn de la rectiicacion de ares por mutuo
acuerds. tedo ello en vista de que la inscipcion an al Regisiro es
facultativa ¥y no de caractar gbligatorio, no pudiendo obligar al
aciual colindante a registrar para que asl recien pueda ver su
derecha ingcrito ¥ lo tome como colindante. Por otre lado, tampoco
podria obigar al colindanle gue parece inscrito registralmeante por
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RESOLUCION N.® 170-2018-SUNARP-TR-T

la pate fonde a suscribimme {3 escritura publica de rectificacidn de
area por muiue acuerdo, coma =i fuera el colindanle fisica, ya que
k@ ey na lo oblige 5 el Estos sedores gue figuran en la parida
11005232 ya dejaron de ser colindantes finges, siendo hoy el
sefor Orliz Mufiante Jaime y esposa de la parte det fondo, dando &
su conforrmdad en vista de gue el predio en consulta se estd
reduciendo =in alectar a las propiedades de tercenes, por o que
rezulta incongruente soclicitar | intervencidn de dichas personas, ya
que la misma norma no hace alusidn a s5i deben estar inacnos o
ng.

ANTECEDENTE REGISTRAL:

La partida directamente winculada gon =l titule venido &n apelacion es
la 11020850 del Regisiro de Predios de Chincha, Por alro lado, de
acuerda con el informe técnico n.® 2080-2017-Z.8 N *XNUR-CHINCHA,
de fecha 2.10.2017, la Oficina de Catastro determing que «revisada la
base carlografica catasiral con la que cuenta la Oficina de Catastro de
es5la Jona Registral M. X1, &l predio malena de consulta colinda por el
nerie con la parida n.® 11005232 Se informa que revisads el Hilulo
archivado n.” 12048 de fecha 20.10.2008, los colindantes del predio an
consulta san iguales a los del tilulo archivado indicadao, per no se
gncuenira ubicado en la misma zona, el predic en consulta se
encusntra desplezado &l esle con respectio a la parida n." 110205850x.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES:

Intervicng como ponente ol vocal {s) Daniel F. Montoya Ldpez

Estardo a 1o expuesto. leniendo en cuenta 1og argumantos de la
primera instancia y de |la apelante, corresponde  determminar g
Siguienle

fProcede recrificar fas caracternisticas fisicas del predic 50DMs & base
del titulo prezentado?

ANALISIS:
El ariculp 3 de la Ley N.° 27333 discipling tres nstrumentos para el
sansamiento de las caractertzlicas fisicas de los predios urhanos,
clanda sea recesard delerminar eslas o cuando sean discrepantes
con las que ohran inscritas. Uno de estos instumentos se basa an 2
mutuo acusrde entre @ propietans del predio a rectficar v ios
propietarios de los predios colindantas, ouyas manifes@oones de
woluntad deben recogerse en ascrilura publica Loz olros dos
consltituyen procedimientss {judiciales o notariales) en los que se cita
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a lps colindantes del predio, para garantizar su derecho & participar
en aquellas y. de ser el caso, oponerse o epercer su defensa
Motarialmente. la  escritura de rectificacion  otorgada por  los
colndantes es un tilvlo &n que la veracdad y eficacia de las
declaraciones de volunlad no as conlroleda por & aotario, quien no
realiza actividad alguna conducenie a acraditar si la manifestacion de
las partes corresponde o no 8 la realidad {somo seria la valoracion de
medics de prugha): solo Iz formaliza. BEn este orden, no exiale un
juicin <& valar, ni siquisra una declaracidn de certeza acerca de I3
realidad predial descrita en el decumentg. La ausencia de
enjuiciamiento notanal aigune en la escritura rectrhcateria de mutuo
aclierds, schre la condicidn de golindantes invocada por kos
otorgantez o de la realidad predial descrita exige gque dicho
enjuiciamiento 1o realice el Registro mediante & confrontacion de
esas declaraciones con el contenide de las partidas regisitales, en
aplicacién del primer pamafo del articula 2011 del Cédige Cril v del
articule 32.a) del TUQ del Reglaments General de los Registros
Plblicos, segun os cuales debe calficarse la adecuacion del titulo
con sus antecedentes por lo que aparerca de aste y de fa parlida o
partidas directamante vinculadas.

Registialmante, cualquiers sea la forma de realizar el sansamiento
de areas, linderos o medidas serd —en @sencia— un INsStrumentd para
gliminar una mnexactdud registral. No es que la finca crezca, se
modifique o reduzes suU xlensidn” o que sucede &3 que an al ambito
regiztrat la realidad fisica aparece descrita de modeo diferents, por lo
cual es necesano adecuar la informagidn del Registro a la realidad
predial. Sin embarge, siendo la rechficacion de los dalos fisicos una
farma de superar una inexactilud regisiral, no dabe afectar derechaos
de tercerps, conforme 1o dispoene el articule 87 del TUO  del
Reglamenio General de los Registros Plblicos. Ahora, fercercs saran
—=n principio— 105 colindantes del predio objeto de saneamiento, puss
son log polencialmente afeclables con la rectihicacion. Por ella.
rectilicar una inexactitud exige garantizar el derecho de los tercens
{entre allos los colindantes), y 13 Onica forma de que <58 garantia se
concreta en gl saneamiento de fas caracterishicas fiscas de un predio
es verificando o cuidando gue lales tercerns colindantes declaren su
conformidad con la reclilicacion. zea expresamente o concadiendaeles
irmediante sy emplazamiente valdo) el derecho a oponerze o©
contradecir la pratansion recthcateria,
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RESOLUCION N.° 170-2018-SUNARP-TR-T

Si todos los colindzantes estan confonnas con el sansamignto pueden
plasmar dicha conformidad mediante escrilura piblica junto con el
propeetario que es uno de los titulos rectificatorios admitidos por la
Ley N~° 27333 En camhbio, 51 uno o mas de s calindantes no
consienten, comesponderd seguid el precedimients notarial o procesa
judicial en el cual 32 convogue A aguellos para gue digan kb que a su
derecho conviene. Perg trétese de cualquier titula rectficatono de las
caratlerslicas flsicas de un predin {escritura pdblea con colindartes.
procedimiento notanal o proceso judiceal), la constante es la
necesidad de proteger a los tercerps, Especialmente a los
colindares, frente a la posibilidad de gue sus derechos Sean
afectados con ocasion del saneamiehto.

En &l caso de autos, se procura sanear la demarcacin (area,
linderos y medidas perimetricas) del predio inscrite en la partida
11020050 del Reqistro de Predios de Chihcha en maéanio de |a
ezcritura plblica otorgada por Sus titulares registrales (s conyugas
Alipio Lizandre Atuncar Magallanas y Anabal Aurcra Ramos
Crisostoma) junto a los colindantez del pradio —pues asi 1o afimnanon
an las clausulas sequnda y tercera del instrumento rectificatono— mma
Atuncar viuda de Garnez (por el oesie), Jame Ortiz Munante y Edith
Rojas Oré (por el narte). Cabe precisar que par ¢l sur colinda con la
carrztera Panamericana v por el este con un pasaje comun Ademas,
entre otres documenfos, se adjuntaron los plano: del predic a
reclificar visados por la Muncipalidad Distrital de Grocia Prado y
syuccrtos por el vemficador comun Luis Meyra [barra.

Estando asi |25 cosas, como el acusrdo mulug entre el propigtario v
bz colindanles no responde propiamenta a la competencia del
notang, salva en la formalizacidn de sus valuntades, corresponde al
Registro eyvaluar la legalidad del convenio adoptade. Para esto la
(Micina de Catastro 32 erige como uno de s medios que de mejor
manera puede informar sobre la realidad del propielario y los
colindantes, con &l valor adicional de gue sus pranunciamientos 2on
vinculantes para las instancias registrales, tal comc reza el articula 11
del Reglamento de Inscripownas del Registro de Predhos. Pueden
exislir olias wias, pero, =ioes necesano descader afectaciones a
predics inscrtos vy, de ser el caso. confimar si fos colindanfes guea
participason en el titule rectificatong son |0 MiIsMOs Que aparecen
como ftulares reqistales de log predios conligues, £5a reahdad debe
estar ligada Inlimamente al Registio. Desde esta perspectiva, i oS
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RESOLUCION N.2 170-2018-SUNARP-TR-T

pradios colindantes se encuenltan inmatrnculades &8 posible cotsjar
la rdenbdad de sus lilulares, en cambio, 51 dichos predias ne han sigo
regislrados solo guedarla aswumir que los comparecientes en Ja
escritura pablica de rectificacién =i son las colindantes, esto de
conformidad con el acuerdo plenana que s& aprobd en el CXY Flano
ded Tribunal Registral’, «A efectos de rectificar 2l drea, linderps y/o
medidas perimétricas de un predic por mutue acuerdo no 58 requerira
gue los predios colindantes se encuenlrer inmatriculados, En ese
caso, no sara necesana acreditar el domihio de dichos colindantess.

7. Al respacta, con el nfomme BBenico n® 2080-2007-Z RN *XILUR-
CHINCHA del 2.10.2017, la Oficira de Catastro —entre otras cosas—
comunictd que erevisada la base carografica cafastral con la que
cuenta la Oficing de Calastro de esla Zona Ragistral N." X, el predio
materia de consulta colinda por el norte con |2 partida n.” 11005232
Este pronunciamiznio de por s revels un escenario dilsrente al
planteado por el imerasado, pues I3 scolindancias  alegada
=inicialmenle— en la franlera norte na serfia tal mentras en gl tulo
rectificatone nterving Jaime Orhiz Mufante y su esposa, en I3
preditada parida regsiral el dereche de prapiadad les parencte a 102
comvuges Cesar Walter Villa Torres vy Juana Cefaring Chacalaza
Rivaz En efects, segin lu explicado previamente, es evidente que el
sefor Jaime Orbz Mufante y su esposa ng tenan legitimidad para
acordar la rechificacion de las caracteristicas fisica del predio ingerito
an |a partida 11020850 del Registro de Predios de Chincha, por
cuanto —2n & Ambite regisiral- ne tienen 1a catidad de colindantes de
dicho predio. Siends esto asi, bajo el ampara de [a vinculatoriedad
del informe técrico n 2060-2017-Z.R. N XIUR-CHINCHA, debers
presentarse 13 comespondiente escritura publica ratificatona suscrita
por los ttulares registrales de la partida 11005232 del Reqistro de
Predivs de Chincha, en a3 que conste expresamente  su
consentimients al acte que se pretende inscnbir. Par o tante, se
confirma |a observacion del tilulg venido en apelacidn, pero por [os
furdameontos desarrollados en &5ta resaltician

B. Zin perjuicio de o antes seMalado, resta decir que la visacion de los
plancs par la Municipalidad Distrital de Grocio Prado solo acredita
gue &l referide inmuebles esfa ubicado dentro de la junsdiccicn de
dicha somuna, asi consta an |3 resolucidn de alcaldia n." 67-2017-
MOGPMA que aprobo tales visacones. Por dltima, 1a resclocidn n”™

Realzode o5 dias 12 ¥ 15 A= qlicismbre cle 20k].3
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1719-2014-SUNARP-TR-L del Tribunal Registral {la cual fue invocada
por l2 recurrente] se sustenta en el mismoe acusdo pleﬁariﬂ (U
tratamos en el sexto consdarando de esta reselucidn, de ahl que no
sea contradictoria ¢on el critens asumido on esta,

Intenvienan como yvosales {s) Damel Fernando Monloya Lopez v Joze
arturg Mendoza Guligrrez, aulorizados mediante Resolucidn N™ 278-
ZU7T-SUNARFIEN del 27122017 v Resolocian W7 050-2018-
SUNARRFPT del 01 03,2018, respeciivamenis

for las consideraciones expuestas y por unamimidad se adoptd |a
siguiente decision

RESOLUCION:
CONFIRMAR |a observacion del titulo  alzado, pero por los

fundarmentcs desanrcllados en la presente resoluciin
Rufjistrese y comuniquesa:
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