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0 SUMILLA .

RECTIFICACION DE AREA, LINDEROS Y/O MEDIDAS PERIMETRICAS

“Para la reclificacidn de édrea. linderos y/o medidas perimeélricas por muluc
acuerdo, se requiere la intervencion de los colindantes para dar su conformidad en
la rectificacion”,

. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcién de
la rectificacion de area, linderos y medidas perimétricas del predio inscrito
en la partida electronica N® 49061337 del Registro de Predios de Lima.
Para tal efecto se presenta parte notarial de la escritura piblica de
rectificacion por mutuo acuerdo de 27/8/2018 extendida por Notario de
Lima, Carlos Antonio Herrera Carrera, en la que interviene la titular registral
de dominio, Binda Constructora S.A.C., anexandose |os siguientes
documentos: memoria descriptiva, plano de ubicacién con esquema de
localizacian y plano perimétrico visados por la Municipalidad de Miraflores y
elaborados por verificador Pedro Alexis Quispe Huamanciza,

Forma parte del presente titulo el Informe Técnico N® 22269-2018-
SUNARP-Z R_N® IX/OC de fecha 14/9/2018.

DECISION IMPUGNADA

La Registradora Publica del Registro de Predios de Lima, Karina Rosario
Guevara Porlles, formuld la siguiente observacion:

"En redacion con dicho Titwlo, manifiesto que en el mismo adolece de defeclo
subsanable, siendo objeto de la(s) siguiente(s) observaciofnes), acorde con lafs)
narmias) que se cita(n)

Acto: Rectificacicn de drea (muluo acuardo)
FP.E N"48061337

1. Reingresado, atendido ef escrito del sefior administrade es de manifestar que
la rectificacion mediante & procedimiento adoptade importa la manifestacion de



e

volurtad de los colindantfes pues el propasito es descarar cualguier tipo de
afectacion. Asi por efemplo en ofros procedimientos e descarte de
afectacidn sevd a lraves de la nolificacidn ¥y comespondiente publicacidn oel
saneamiento. Al adopfar el mecanismo de muiwo acuerdo, enfonces, 5o
sobreentiende gue no podréd regirse por una declaracion unWateral del propietanio,
asle seria otro supuasto de sanaamianto regido por offos lérminos y requisitos.

En el mismo orden de ideas, & Tribunal Registral mediante Resolucidn
N® 2033-2078S5UNARP-TR-L del 28082018 sefald lo sigulente: el
procedimiento de rectificacion de area, finderos y medidas periméfricas por
mutua acuerdo previsto en ef iferal a) def arf. 13 de la Ley 27333, supone la
parlicipacion de lodos los colindantfes & fin de gue manifiasten su
conformidad en la rectificacidn planteada. Esle es un mecanismo que
pratende aliminar cualguwer posibifidad de peruicio para quienas esltdan direcla
g inmediatamente vincwlados con la rechificacidn del drea o inderos del predio.

Asimisma, preciso que en los tres procedimientos de rectificacidn conlenidos
en la Ley N° 27333 serequiere la intervencion o la notificacidn a fos proplatanios
de los predios colindamrtes, tods vez gue se pueden afeclar sus derechos, razon
por la que éslos deberdn intervenir directamente en la escritura plblica
prastando su conformidad a la reclificacion o deberdn ser nolificados con la
solicitud de reclificacion en sede nolarial, & fin gque tengan opcidn de

oponerse.

Por fo anferionmente expuesto se reilera la esguala de ohservacion de fecha
anterior en lodos sus exfremos!

‘La introduccidn del instrumento poblico alude a rectificackin por muluo acuerdo;
sin embargo, nmo consla fa intervencion de los colindantes conforme lo
astablece &l numeral 1 del Ard. 13 Weral a] de la Ley 27333 en lal senfido,
debera presentar escrifura publica aclaratoria suscrta por el propielario del predio
y fos propiedarios (Itulares regisirales) de fodos los predios colindantes, en los
que esfos olfimos manifiesten sy conformidad con la rectificacidn del draa,
madidas perimétricas wo linderos, sequn comesponda,

Asimizmo la parlida 07036054 gue corresponde a una partida maltriz la cual ha
guedado reducida a ronas comunes. por tanfo. los propiefanos de fodas las
zonas exclusivas deberdan prestar su conformidad con la rectificacion de grea

2. Asimismao, deberd aclararse la deferminacidn de fos colindantes pues solo
indica propiedad da terceros”.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

La apelante fundamenta su recurso sefalando:

-El titulo materia de apelacion tiene las mismas caracteristicas que &l titulo
N®™ 1521410 de 6/7/2018, el cual fue calificado positivamente e inscrito, por
lo que debid seguirse el mismo criteric al amparo del art. 33 del
Reglamento General de los Registros Puablicos, gue regula el principio de
predictibilidad.

-Las resoluciones N® 208-2011-SUNARP-TR-L, N® 044-2016-SUNARP-TR-
A, N2 200-2017-SUNARP-TR-A, sefalan que el literal a) del articulo 13.1 de
la Ley N° 27333 exige la intervencion en la escritura publica de todos los
propietarios de los predios colindantes, y que esta disposicion debe
entenderse gue se refiere a todos los propietarios de los predios
colindantes que pudieran verse afectados con la rectificacion del area,
linderos y medidas perimétricas.
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ANTECEDENTE REGISTRAL

A fojas 449 tomo 633 que continda en la partida electronica N® 45061337
del Registro de Predios de Lima se encuentra inscrito el predio ubicado an
Calle Ernesto Diez Canseco N° 881 y General Pedro Silva 180, Miraflores.

Su titular registral de dominio es Binda Constructora 5.A.C.

En el asiento 5 de fojas 449 del tomo 633 consta inscrita la siguiente
descripcion del bien:

Area: 86517

Linderos:

- Por el frente con Av, Progreso con 25.00 m.

- Por la derecha entrando Calle General Pedro Silva con 21.25 m.
- Por la izguierda con parte del sublote nomere 1 con 28,10 m.

- Por el fondo con el sublote nimero 3 con 28.41 m.

En el asiento DO0ODO3 consta inscrita la hipoteca a favor del Banco
Internacional del Perd S.AA., hasta por la suma de US$ 1'550,000.00
dolares americanos.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente el Viocal Pedro Alamo Hidalgo, Habiéndose citado
a informe oral a la apelante Seira Herrera Ayala, quien no concurrio

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

- 4En qué supuestos procede la reclificacion de area, linderos y medidas
perimétricas, otorgada de mutuo acuerdo por el propietario del predio y los
colindantaes?

ANALISIS

1. El saneamiento de areas, linderos o medidas perimetricas es un
mecanismo para eliminar una inexactitud registral. No ocurre que la finca
crezca, se modifigue 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 que 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

' Da conformidad con el numeral 56 de la Direclive N° 0M3-2003-5UNARP/GN aprobada por
Resclucibn N° 490-2003-5UNARP-SN, en aplicaciin iferal de! ariculo 13 de la Ley N° 27333, &l
saneamiento de érea, linderos y medidas penmébncas, tramidado por cualgusera de s res
procedemientos establecidos en dicho articuls, puede reforirse a inmuebles urbanos o siluados en
zonas urbanas, sean o no matera de rogularizacidn de edificaciones o de saneamients de la
fiulackn, para o cual se estard a lo prevista en el punte 5.1 de la presenie Directiva.

El citado numeral 5.1 eslablecs lo siguiente: 5.1, Confarme al litaral k) ded articulo 5 de la Ley N
27333, s procedents a inscripcion de i3 declaracion de prescrigcion adquisitva de domingo y de



13 de la Ley N° 27333, Ley complementaria a la Ley N® 26662, Ley de
Asuntos Mo Contenciosos de Competencia Notarial, para la Regularizacidn
de Edificaciones,

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

a) Por mutuo acuerdo

Mediante escrifura piblica suscrita por el propietanc del predio y los
propietarios de todos los predios colindantes, en la que estos udltimos
manifiesten su conformidad con el drea, medidas perimétricas yfo linderos,
seqgun corresponda.

b) Procedimiento notarial

Se podra tramitar como un asunto no contencioso de competencia notarial,
segln los procedimientos a que se refieren los articulos 504 y siguientes
del Cédigo 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 cerlificacion registral de gque la mayor area no
s superpone a ofra registrada.

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

¢} Procedimiento judicial

Se tramita por el procedimiento judicial previsto en los ariculos 504 y
siguientes del Cdodigo Procesal Civil, toda rectificacién que suponga
superposicion de areas o linderos, o cuando surja oposicion 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 integracidn y unificacidn de los estandares,
nomenclatura y procesos técnicos de las diferentes entidades generadoras
de catastro del pals, 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 calastradas 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 estard 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

farmacion de tiulos supleiorios, respecto d2 inmuebles sikedos Bn zonas urbanas, aungue no se
encpenlre |nscrila |l aprobacidn de  |a habilifacion whana, sempre que la Municipalidsd
correspondiente, a ravés de la cerificacion pertinents, eslablazca que al inmueble materia del
asunie no conlencioso de competendia notarial, cuenla con zonificacion urbana. Este critedio serd
tambign de apliceadn a la inscripoion de las reguiarizaclones de edificaciones iramitadas al amparo
de la Ley N 27167 ¥ su regiameanto,
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en cuenta la cartografia base oficial, asi como la informacion literal yfo
grafica que obra en los antecedentes registrales.

El articulo 24 del mismo Reglamento regula la inscripcion del CUC (Codigo
Unico Catastral) en el Registro, precisando en su segundo parrafo que en
caso de existir discrepancia la SUNARP iniciard 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 informacion registral y
catastral. Dicho procedimiento contempla la anotacién preventiva en la
partida registral del predio del area, linderos y medidas perimetricas
. consignadas en el plano presentado, asi como |a notificacion a los titulares
'ﬁﬁ 7. de los predios colindantes, la posibilidad de formular oposicion Y la
I.ia‘.r';l"-,l < inscripcion definitiva,
|z bkl |
WA | 3. Como puede apreciarse de lo sefalado anteriormente, las normas
“Ffe prevén que la determinacion de area, linderos o medidas perimetricas de un
~ predio urbano en el caso que no conste en la partida registral o la
reclificacion de dichos datos en el caso que consten de manera inexacta,
debera efeciuarse 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° 28284

I1 Respecto de los tres procedimientos de rectificacion previstos en la Ley N°
27333 se requiere la intervencion o la notificacién a los propietarios de los
predios colindantes. La razén de este requisito normative es gue 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, per lo que estos deberan intervenir
directamente en la escritura plblica prestando su conformidad a la
rectificacion o deberan ser notificados con |a solicitud de rectificacion en
| sede notarial o la demanda de rectificacién en sede judicial, a fin de que
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. Esta instancia ha admitido solicitudes de rectificacion de area, medidas
™ perimétricas y linderos en virtud de instrumento unilateral, prescindiendo de
'los mecanismos reclificatorios establecidos en el articulo 13 de la Ley N°
27333 0 en el reglamento de la Ley N° 28294, aun cuando se modifiquen

j /"\/las medidas perimétricas.

RH".I u,lﬁﬂai. en el CXV Pleno llevade a cabo en sesion ordinaria modalidad
\  presencial realizada los dias 12 y 13 de diciembre de 2013, este colegiado
|~ adopté el siguiente acuerda:

RECTIFICACION DE AREA, MEDIDAS PERIMETRICAS Y
LINDEROS

Procede la rectificacion de area, linderos y/o medidas perimétricas en
mérito @ escritura plblica otorgada por el propietaric acompanada de
la documentacidn 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 grafico resultante se
encuentra dentro del predio inscrito.




Dicha rectificacion no procedera cuando se afecten derechos de
acreedores inscritos o medidas cautelares, salvo que los afectados o
el drgano jurisdiccional o administrative autoricen la rectificacion

Dicho criteric ha sido posteriormente aprobadc como precedente de
observancia obligatoria en el CLV Pleno llevado a cabo el 26 de agostio de
2016, en los términos siguientes;

RECTIFICACION UNILATERAL DE AREA, LINDEROS Y MEDIDAS
PERIMETRICAS

Procede la rectificacion de area, linderos yfo medidas perimetricas en
merito a escritura ploblica otorgada por el propietario acompanada de

PRGN la documentacién a que se refiere el articulo 20 del Reglamento de
g N\ \® Inscripciones del Registro de Predios, tanto si se rectifica a area
|,_'yt1._1|"='"~"'"'?!__-'~'-'.. mayor o menor, siempre que la oficina de catastro determine

%;’Eq' indubitablemente gue el poligono resultante se ubica dentro del
Rl ambito grafico del predio inserito.

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

Como puede apreciarse, se mantiene el criterio adoptado como acuerdo
'1 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 inferme favorable del Area de
Catastro, que determine que el poligono propuesto se ubica dentro del
ambito grafico del predio inscrito.

5. Conforme a dicho criteric se necesitan los siguientes presupuestos para
la rectificacién de area unilateral:

a) Que lo solicite el propietario inscrito.

by Que se acompane la documentacion prevista en el ariculo 20 del

Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, de acuerdo al tipo de

predio.

¢} Que el Area de Catastro determine indubitablemente que el ambito
~  grafico resultante se encuentra dentro del predio inscrito.
d) Si el predio se encuentra afectado con gravamenes convencionales
inscritos © medidas cautelares, debera acreditarse la autorizacion de los
acreedores, el drgano jurisdiccional o administrativo.

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

Articulo 20.- Presentacion de planc perimétrico y de ubicacion
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
gl Decreto Supremo N° 002-88-JUS, ademas de los requisitos
especificos establecidos en el presente Reglamento, se presentara el
plano catastral con los demas requisitos establecidos en dicho
Decreto Supremo, Tratandose de predios ubicados en regiones no
catastradas se presentard el plano de ubicacion del predio elaborado

’ l.:nlarlu sustentads an la Resolucidn MY 1622-2018-5UNARP-TR-L del 16812016



Pl F |

i

\'I Partida electrénica N° 48061337
Area: 665.17
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y suscrito por verificador competente, visado por la Municipalidad
Distrital correspondiente.

En el caso de predios rurales ubicados en zonas catastradas se
presentara el cerificado de informacién catastral a que se refiere el
articulo 86 del Reglamento del Decreto Legislativo N® 1088 - Decreto
Legislativo que Establece el Régimen Temporal Extraordinario de
Formalizacién y Titulacion de Predios Rurales, aprobado por Decreto
Supremo N°® 032-2008-VIVIENDA, otorgade por la aultoridad
competente.

Tratandose de predios rurales ubicados en zonas no catastradas, se
presentara el cerificade negativo de zona catastrada emitido por la
autoridad competente, el plano perimétrico del predio y la memaoria
descriptiva respectiva, donde se indigue el area, linderos y medidas
f&rrrn&tricas. elaborados y firmados por profesional inscrito en el
ndice 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 parrafos precedentes las
disposiciones contenidas en la Ley N? 28294, Ley que crea el Sistema
Macional Integrado de Catastro y su vinculacion con el Registro de
Predios y su Reglamento y demas disposiciones complementanas,
referidas al Codigo Unico Catastral,

6. Ahora bien, en el presente caso, se solicita la inscripcion de Ia
rectificacion de area, linderos y medidas perimétricas del predio inscrito en
la partida electronica N 49061337 del Registro de Predios de Lima, Para
tal efecto se presenta parte notarial de la escritura publica de rectificacion
por mutuo acuerdo de 27/8/2018 extendida por Motario de Lima, Carlos
Antonio Herrera Carrera, en la que interviene |a titular registral de dominio,
Binda Constructora S.A.C., anexandose los siguientes documentos:
memoria descriptiva, plano de ubicacion con esquema de localizacion y
plano perimeétrico visados por la Municipalidad de Miraflores y elaborados
por verificador Pedro Alexis Quispe Huamanciza.

De la evaluacion enfre lo publicitado en el Registro y la documentacion
presentada, se aprecian las siguientes modificaciones!

Documentacion presentada.

Area: 651,30
Linderos:
- Por el frente con Av. Emesto Diez

Linderos:
- Por el frente con Av. Progreso con

25.00m.
- Por la derecha entrando Calle

' General Pedro Silva con 21.25 m.

- Por la izquierda con parte del
sublote nimero 1 con 28.10 m.

- Par el fondo con el sublote ndmero
dcon2B41m

Canseco, con una linea recta con

24,69 ml,
- Por la derecha con la Calle General

Pedro Silva con una linea curva gue |

mide 21.34 ml.

- Por la izquierda con propiedad de
terceros con una linea quebrada de
tres tramos; 1568 m., 013 m. ¥
12.23 m.

- Por el fondo con propiedad de

terceroz, con una linea quebrada de
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dos tramos: 0.40 m. y 28.53 m.
Perimetro; 103.00 mi.

%

A pesar de que en la escritura publica de rectificacion de area, linderos y
medidas perimétricas de inmueble se sefiala que es por mutuo acuerdo, la
misma ha sido otergada unilateralmente por el propietario del predio, sin la
participacion de los colindantes, es decir, que la rogatoria no podria ser
admitida por el registro si no consienten en la rectificacion los colindantes
del predio (izqguierda y fondo), sin gque sea indispensable como sefiala &l
acuerdo adoptado en el Pleno CXV, realizado los dias 12 y 13 de diciembre
de 2013, que los referidos colindantes hayan inmatriculade o no sus
predios.

RECTIFICACION DE AREA POR MUTUO ACUERDO

"A efeclos de reclificar el drea, linderos y/o medidas perimétricas de un
predio por muluo acuerdo no se reguenra que los predios colindantes se
encuentren inmalriculados. En ese caso, no serd necesario acreditar el
dominio de dichos colindantes”,

Los procedimientos para la reclificacion previstos por la Ley N® 27333,
implican la participacién (rectificacion por mutuo acuerdo) o la notificacion a
los colindantes (rectificacion notarial o judicial), debiendo siempre contarse,
aun cuando el area de catasiro no evalle afectaciones del derecho de
propiedad de los propietarios de los predios colindantes, con el
consentimiento de ellos. Téngase en cuenta que la regla (principio de
unidad y exclusividad de la funcion jurisdiccional) es que las rectificaciones
de areas, linderos y medidas penmetricas sean efectuadas por el drgano
jurisdiccional, mientras que las excepciones previstas por la ley son que sea
por mutuo acuerdo con los colindantes o con la notificacion de estos per los
notarios.

Por lo expuesto, corresponde confirmar el primer extremo de la observacion
formulada al titulo.

7. Con relacion al extremo de la observacidn que se refiere a que debe
identificarse a los terceros que se mencionan en la escritura plblica de
rectificacion, bastard con la escrtura aclaratoria donde intervengan los
colindantes de los linderos izquierda y fondo para dar su conformidad en |a
rectificacion, para proceder a inscrbir dicho acto.

Corresponde dejar sin efecto este extremo de la obsarvacion,

‘8. No obstante, la rogatona podria ser modificada (sin otorgar escritura

aclaratoria) a una de rectificacion unilateral de area, medidas perimétricas y
linderos, porque el titulo cuenta con informe técnico favorable del area de
catastro (Informe Técnico N° 22269-2018-SUNARP-ZR.N° IX-OC de
14/9/2018), debiendo acompafarse solo la autorizacion (de la rectificacion)
por escritura publica del acreedor hipotecario que consta en el asiento
DO0003 de la partida electrédnica N® 48061337 del Registro de Predios de

Lima.
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En resumen, o se presenta escritura plblica otorgada por los colindantes
del predio para que proceda la rectficacion por mutuo acuerdo o se
presenta escritura plblica otorgada por el acreedor hipotecario para que
proceda la rectificacion unilateral,

Estando a lo acordado por unanimidad;

VIl. RESOLUCION
CONFIRMAR el primer extremo de la observacion formulada por la
Registradora Pilblica del Registro de Predios de Lima al titulo sefalado en

el encabezamiento y, DEJAR SIN EFECTO el segundo extremo conforme a
los fundamentos expuestos en la presente resolucion.

Registrese y comuniguesa.
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