Superintendencia Naclonal

de los Reglstros Publicos-SUNARP

TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION N.° 277-2015-SUNARP-TR-T

Trujillo, 23 de junio de dos mil quince.

APELANTE - JIM JARHT MUNOZ BUSTAMANTE

TiTULO - 121-2015 del 12.01.2015

INGRESO : 107-2015

PROCEDENCIA : ZONA REGISTRAL N.° | - SEDE PIURA
REGISTRO : DE PREDIOS DE TUMBES

ACTO(S) : RECTIFICACION DE AREA

SUMILLA(S):

Saneamiento de las caracteristicas fisicas del predio por mutuo
acuerdo

El procedimiento de rectificacion de area, linderos y medidas perimélricas

por mutuo acuerdo, previsto en el articulo 13 de la Ley N.® 27333, supone

la participacion de los colindantes del predio para que manifiesten su

conformidad con la rectificacion planteada. Este mecanismo pretende

eliminar cualquier posibilidad de perjuicio para quienes estan directa e
. inmediatamente vinculados con el saneamiento de las caracteristicas
: fisicas del predio.

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION

PRESENTADA:

Mediante el titulo venido en grado el sefor Mufioz solicitd la

rectificacion de area, linderos y medidas perimétricas del predio

ubicado en la calle Francisco Ibafnez s/n del distrito, provincia y

departamento de Tumbes, el cual obra inscrito en la partida 11021440

del Registro de Predios de Tumbes.

Para este efecto se adjuntaron los siguientes documentos:

- Solicitud de inscripcidn suscrita por el senor Segundo Presentacion
Merino Paucar con los pormenores de la rogatoria.
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- Traslado de la escritura publica de rectificacion de area, linderos y
medidas perimétricas n.” 101 de fecha 07.02.2014 otorgado por la
notaria publica de Tumbes Virginia Davis Garrido.

- Memoria descriptiva, planos perimétricos, de localizacion y
ubicacion suscritos por la Empresa Municipal Urbanizadora y
Constructora S.A.C. y el verificador Julio Ramirez Nunez,

- Certificado negativo catastral n.” 091-2014 de fecha 03.06.2014
expedido por la Municipalidad Provincial de Tumbes y la Empresa
Municipal Urbanizadora y Constructora S.A.C.

- Cerificado de numeracion n.° 015-2014 de fecha 30.05.2014
expedido por la Municipalidad Provincial de Tumbes y la Empresa
Municipal Urbanizadora y Constructora S.A.C.

- Centificado de parametros urbanisticos y edificatorios n.” 116-2013
de fecha 02.12.2013 expedido por la Municipalidad Provincial de
Tumbes.

- Tres fotografias de los inmuebles adyacentes al predio materia de
rectificacion de area.

DECISION IMPUGNADA:

El titulo fue observado por el registrador pablico Jorge Luis de la Cruz
Santos mediante la esquela de fecha 20.02.2015. Los fundamentos de
su decision se reproducen cabalmente a continuacion:

1. ACTO SOLICITADO: RECTIFICACION DE AREAS DE MUTUO ACUERDO.

2. CONSIDERACIONES DENEGATORIAS:

21, Medianiz af peserte Mol s solicla ta Recificacion de Area respedtn del pracio inscrto en la PE.
11021440, par Jo que slendo un aclo que implca modifcalicacion fiska del pradio. el expediente se derive al
Area de Catastio de Zona Registral N* | - Sede Piura para su evaluacion tcnica. Dicha area. mediants Infomme
N 138-2015-ORT-SCR-ZANY-UREG/SUNARP de fecha 21272015, suscrita par el Cooedinador Respontadle
Ing Fedarco Trelles Garcla, cuyas concusiones 3on de carboler vinaulanto para of Registrador &0 ln
Gilficacion registrl, de conformadad con e aticudo 11* del Reglamento deld Registio de Predios, ha procedido a
ndicar o aguients

* Se wedzé la busqueda en o Ststema Regisiral con o8 colindantas que indea en la Momorta Descriptiva, se
puda detsrminar 'o sguante | )

-LOE Prop ce Viviana Regina Mendoza Maldonado, <o efoctus 1a busqueda en &l sstema regstnd - SIR.
oxislo un precio Inscrlo & su favor con PE 02003471 (se Independiza y cierra en PE 11000497 y PE
02003473) determnandase que 88 supepane con predo encontrads,

22 Efectuada la calficacion legdl, s& advierte que en lo que respecta &l vamis de recificacin oa dnea,
Inderos y mecicas perdméliicas en sede notanial, &l Triounal Regstral se ha pronuaciado en el sanfido que
dicho tramite procederd slempre y cuando exsta una ocertificacidn reglstral de que la mayor &ea no e
superpone 3 alra registada y ol prodio que se pretende recicar es of mismo qua consla en la parlida registral,
alleno que conouarnda con lo establecklo sn la Ley N* 27333

En eea sentdo, leniendd en cuenta 0 sefalado por &f &rma de calasiso, se verffica que en & Plano de predio
Marlz rscrito (Lamina P.1) y memoria descriptiva se consigna como colindante por LDE a Viana Regna
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Meadoza Maidonade, correspondianie al pradio insoria en la Parida 02003471, la misma qus actuaiments se
encuenira camada por habarss independzaco en ks pradios mecrios en las partidas 02003473 y 11000497
Ahora bien verlficadas estas (limas paridas se aprecia como fitular megisisal a don Gullermy Rodegues
Vilamar, inscripodn que de acuerdo al Principio de Legitmacion establesco en &f ant. VIl de! Tituo Pradminar
del TUO det RGRP, * se prasuman exactos y vilidos”; por io que, de procader con |a sectificacion la nuevadrea
resultante collsionaria con ¢f desecho de propledad preatada, stuacon que no ¢ peode soslayar madme i
0 tane en conaidsracian que en & procadimienta Notarial no ha sido ncluido dicho Buar regisiral

2.3, Poe otro lado, segin el escrito peesentado por el usuaro manifesta Gue no esio SUporposiciin alguna con
las propledades inscritas en las Parfidas Electronicas N* 110004597 y 02003471 # enconirase estas denbo de
la ubicacion de ta Partida Elecrtnca 02008514, con b cual estariamos ante una apamnte dupicdad de
patidas. sin embango no exisle carleza de sio. en tandd el drea de Catasiro menciona en su Irforme gueno
auiste superposicion con ef predio inscrfld en esta utma parida

24 ASIMISMO, SE ADVIERTE QUE NO SE HA INCLUIDO EN EL TRAMITE DE RECTIFICACION DE
AREAS A LA COLINDANTE POR EL LADO DERECHO VIVIVIANA REGINA MENDOZA MALDONADO,
Finaimenle deacuentsaioniormadoporeiusuatiohabiraporoqueccrrespondequeindaSieigstral

(antes Garencia Registral) determine dicha ireguiasdad,

© habra una aparenie d

1. CONCLUSIONES: Por o anlas expuesio se procede 8 cheervar & presanie tiuk;

4. BASE LEGAL: Arts. VI, 32° y 40° del TUO del Reglamento General de los Registros Piblicos: arioulos 11°
Raglamento da Inscripciones del Regelro de Predics, At 13° Ley N* 27333

. FUNDAMENTOS DE LA APELACION:

El sefior Munoz interpuso apelacion mediante escrito autorizado por el

abogado Liesel Naith Querevall Paiva. Los argumentos de la

impugnacion se resumen a continuacion:

- Revisados los informes técnicos del Area de Catastro se advierte
que solo se basaron en hacer la busqueda de las propiedades de la

/ sefora Viviana Regina Mendoza Maldonado para determinar que

L% estas se encuentran dentro de la posicion que exponen los
informes técnicos (en referencia al presente titulo como a
anteriores).

- Ahora, los titulos archivados de las partidas 11000497 y 02003473
no determinan si el predio materia de rectificacion es el mismo o
recae sobre alguno de ellos. Es mas, no existen datos técnicos que
establezcan la posicion gréfica de tales predios (inscritos en las
partidas 11000497 y 02003473), por lo que el criterio del Area de
Catastro es inadmisible ya que ni siquiera las numeraciones son
concordantes.

- Entonces, debido a que la informacién grafica esta incompleta, el
dia de hoy existe duplicidad de partidas que perjudica la inscripcion
del presente titulo, esto a razon de que los predios inscritos en las
partidas 11000497 y 02003473 se encuentran dentro de la partida
02006514, cuyo titular es el sefior Abraham Collahuazo Jiménez,
quien es en realidad el colindante por el lado derecho de! predio a
rectificar.
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ANTECEDENTE REGISTRAL:

La partida directamente vinculada al titulo venido en grado es la
11021440 del Registro de Predios de Tumbes. Por otro lado, de
acuerdo con el informe técnico n.° 138-2015-ORT-SCR-ZR-N°I-
UREG/SUNARP de fecha 02.02.2015, la Oficina de Catastro anadio
que contrastado el predio en la base grafica se determint que también
se encuentra (graficamente) sobre el &mbito de los predios inscritos en
las partidas 02003473 y 11000497 del Registro de Predios de
Tumbes,

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES:

Interviene como ponente el vocal (s) Tito Augusto Torres Sanchez.
Estando a lo expuesto, teniendo en cuenta los argumentos de la
primera instancia y del apelante, corresponde determinar lo siguiente:
¢Procede rectificar las caracteristicas fisicas del predio sobre la base
del titulo presentado?

ANALISIS:

El articulo 13 de la Ley N.© 27333 disciplina tres instrumentos para el
saneamiento de las caracteristicas fisicas de los predios urbanos,
cuando sea necesario determinar estas o cuando sean discrepantes
con las que obran inscritas. Uno de estos instrumentos se basa en el
mutuo acuerdo entre el propietario del predio a rectificar y los
propietarios de los predios colindantes, cuyas manifestaciones de
voluntad deben recogerse en escritura pdblica. Los otros dos
constituyen procedimientos (judiciales o notariales) en los que se cita
a los colindantes de! predio, para garantizar su derecho a participar
en aquellos y, de ser el caso, oponerse o ejercer su defensa.

Notariaimente, la escritura de rectificacién otorgada por los
colindantes es un titulo en que la veracidad y eficacia de las
declaraciones de voluntad no es controlada por el notario, quien no
realiza actividad alguna conducente a acreditar si la manifestacion de
las partes corresponde o no a la realidad (como seria la valoracion de
medios de prueba): solo la formaliza. En este orden, no existe un
juicio de valor, ni siquiera una declaracion de certeza acerca de la
realidad predial descrita en el documento. La ausencia de
enjuiciamiento notarial alguno, en la escritura rectificatoria de mutuo
acuerdo, sobre la condicion de colindantes invocada por los
otorgantes 0 de la realidad predial descrita exige que dicho
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enjuiciamiento lo realice el Registro, mediante la confrontacién de
esas declaraciones con el contenido de las partidas registrales, en
aplicacion del primer parrafo del articulo 2011 y del articulo 32.a del
Texto Unico Ordenado (TUO) del Reglamento General de los
Registros Publicos (RGRP), seglin los cuales debe calificarse la
adecuacion del titulo con sus antecedentes por lo que aparezca de
este y de la partida o partidas vinculadas,

3. Registralmente, cualquiera sea la forma de realizar el saneamiento
de areas, linderos 0 medidas sera —en esencia— un instrumento para
eliminar una inexactitud registral. No es que la finca crezca, se
modifique o reduzca su extension: lo que sucede es que en el ambito
registral la realidad fisica aparece descrita de modo diferente, por lo
cual es necesario adecuar la informacion del Registro a la realidad
predial, Sin embargo, siendo la rectificacion de los datos fisicos una
forma de superar una inexactitud registral, no debe afectar derechos
de terceros, conforme lo dispone el articulo 87 del TUO del RGRP.
Ahora, terceros seran —en principio— los colindantes del predio objeto
de saneamiento, pues son los potenciaimente afectables con la
rectificacion. Por ello, rectificar una Inexactitud exige garantizar el

/\ derecho de los terceros (entre ellos los colindantes), y la unica forma
Zde que esa garantia se concrete en el saneamiento de las
;/ caracteristicas fisicas de un predio es verificando o cuidando que
tales terceros colindantes declaren su conformidad con la
rectificacion, sea expresamente o concediendoles (mediante Ssu
emplazamiento valido) el derecho a oponerse 0 contradecir la
pretension rectificatoria.

Si todos los colindantes estan conformes con el saneamiento, pueden
plasmar dicha conformidad mediante escritura publica junto con el
propietario, que es uno de los titulos rectificatorios admitidos por la
Ley N.° 27333. En cambio, si uno o mas de los colindantes no
consienten, correspondera sequir el procedimiento notarial o proceso
judicial en el cual se convoque a aquellos para que digan lo que a su
derecho conviene. Pero tratese de cualquier titulo rectificatorio de las
caracteristicas fisicas de un predio (escritura publica con colindantes,
procedimiento notarial o proceso judicial), la constante es la
necesidad de proteger a los terceros, especialimente a los
colindantes, frente a la posibilidad de que sus derechos sean
afectados con ocasion del saneamiento.
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En el caso de autos, se procura sanear la demarcacion del predio
inscrito en la partida 11021440 del Registro de Predios de Tumbes en
mérito a la escritura publica otorgada por sus titulares registrales (los
conyuges Segundo Presentacion Merino Paucar y Ana Maria Lazo
Jiménez de Merino) junto a los colindantes del predio —pues asi lo
afirmaron en la clausula sexta in fine del instrumento rectificatorio—
con derecho inscrito en las partidas 02006514 y 11016777 (entrando
por la derecha, con los sefiores Abraham Collahuazo Jiménez y
Egriseria Carhuatocto Rivera), 11020716 (entrando por la izquierda,
con el senor Yoacci Gonzales Romero), y 02005556 (por el fondo,
con los senores Ricardo Milla Espinoza y Mercedes Elvira Walde
Urbano de Milla). Ademas, entre otros documentos, se adjuntaron
los planos del predio a rectificar con la ubicacién de sus lotes
adyacentes suscritos por la Empresa Municipal Urbanizadora y
Constructora S.A.C. (Municipalidad Provincial de Tumbes) y el
verificador Julio Ramirez Nunez.

Estando asi las cosas, como el acuerdo mutuo entre el propietario y
los colindantes no responde propiamente a la competencia del
notario, salvo en la formalizacion de sus voluntades, corresponde al
Registro evaluar la legalidad del convenio adoptado. Para esto la
Oficina de Catastro se erige como uno de los medios que de mejor
manera puede informar sobre la realidad del propietario y los
colindantes, con el valor adiclonal de que sus pronunciamientos son
vinculantes para las instancias registrales, tal como reza el articulo 11
del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, Pueden
existir otros; pero, tratdndose de bienes inscritos, esa realidad debe
estar ligada intimamente al Registro. La conclusion de que son o no
colindantes debe nacer de este, a fin de tener la seguridad de que el
titulo producido tiene todas las garantias.

Al respecto, la Oficina de Catastro mediante el informe técnico n.°
138-2015-ORT-SCR-ZR-N°I-UREG/SUNARP del 02.02.2015
comunico que entre los colindantes propuestos por el interesado y el
predio a rectificar no existe superposicion alguna; sin embargo, reveld
un escenario diferente al planteado, pues la «colindancia» alegada
inicialmente no era tal. Asi se aprecia en la imagen que fue anexada
al referido informe de catastro, la misma que —con fines ilustrativos—
se inserta a continuacion:
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Para empezar, a efectos de entender mejor la situacion que rodea al
titulo alzado, cabe mencionar que el poligono del predio materia de
rectificacion (partida 11021440) se encuentra delimitado por los
vértices senalados con las circunferencias (o), la superficie del predio
rectificado se extiende hasta las figuras de estrella (%), mientras que
la ubicacion de los supuestos colindantes se precisa a través de las
letras A (partida 11020716), B (partida 02006514), C (partida
11016777) y D (partida 02005556). Aclarado este asunto, notese que
el Unico colindante del predio sub examine que ha intervenido en el
instrumento rectificatorio de areas es el titular de la partida 11020716
(Yoacci Gonzales Romero), de ahl los titulares de las partidas
02006514, 11016777 y 02005556 —segun el dictamen de la Oficina
de Catastro— no estan legitimados para acordar la rectificacion de las
caracteristicas fisica del predio inscrito en la partida 11021440, por
cuanto no tienen la calidad de colindantes de dicho predio. Otro tema
que impide el acceso del titulo al Registro tiene que ver con la
afectacion del predio colindante por la derecha (partida 11000497) a
partir de la rectificacion de area formulada, cuyo titular registral
Gulllermo Rodriguez Villamar no ha manifestado su conformidad con
el Instrumento publico rectificatorio, siendo fundamental que todos los
colindantes del predio objelo de saneamiento expresen su
complacencia con la rectificacion.

Finalmente, el apelante discute la ubicacién asignada al predio de la
partida 11000497, pues asegura que este en realidad se ubica dentro
de los linderos de la partida 02006514. No obstante, llama la atencion
que haya sido el mismo recurrente quien presentara el plano con ese
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emplazamiento asumido por la Oficina de Catastro; por tanto, en todo
caso, la localizacion del predio adyacente por la derecha del predio a
rectificar esta siendo avalada o, si se quiere, ratificada por el 6rgano
técnico especializado de la SUNARP a raiz de la propia distribucion
propuesta por el interesado. Si bien en el plano que vemos enseguida
se indica el nombre de la sefiora Viviana Regina Mendoza
Maldonado como la propietaria del predio colindante por la frontera
derecha, debemos comentar que esta fue la dlitima titular del predio
matriz que dio origen al predio independizado en la partida 11000497
a favor del sefior Guillermo Rodriguez Villamar.

022

Por las consideraciones expuestas y por unanimidad se adopto la
siguiente decision:

RESOLUCION:

CONFIRMAR la observacién del titulo alzado, pero por los
fundamentos desarrollados en la presente resolucion.

Registrese y comuniquese:

r g

77N
/

W

EBERARDO MENESES REYES
Presidénte de la IV Sala
del Tribunal Registral
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