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Tribunal Registral

Resolución N.° 1294-2021-Sunarp-TR

Arequipa, 09 de agosto del 2021

Apelante: Farmaceutica Otarvasq S.A.C.

Título: N.° 554423 del 03.03.2021

Recurso: N.° 14322 del 27.04.2021

Registro: Predios - Lima

Acto: Rectificación de medida perimétrica

Sumilla:

Rectificación de área por error en el cálculo

“No procede la rectificación por error de cálculo cuando la rectificación se basa en una modificación de medidas perimétricas de los linderos”.

I. Acto cuya inscripción se solicita y documentación presentada

Mediante el título venido en grado de apelación se solicita la rectificación de área, linderos y medidas perimétricas del predio inscrito en la Partida N.° 44394243 del Registro de Predios de Lima.

El título presentado está conformado por los siguientes documentos:

a) Formulario de solicitud de inscripción que contiene la rogatoria.

b) Memoria descriptiva con votación de la Municipalidad Distrital de Santa Anita en fecha 18.12.2020.

c) Resolución de Sub Gerencia N.° 141-2020-MDSA-GODU/SGOPCUC de fecha 18.12.2020.

d) Solicitud de rectificación con certificación de firmas ante notarios Santos Collantes Becerra de fecha 22.12.2020 y Jaime Tuccio Valverde en fecha 29.01.2021.

e) Plano de ubicación y localización (Lámina U-01) visado por la Municipalidad Distrital de Santa Anita.

f) Plano perimétrico (lámina P-01) visado por la Municipalidad Distrital de Santa Anita.

g) Escrito de fecha 24.03.2021.

h) Escrito que contiene el recurso de apelación

Forma parte del título:

Informe Técnico N.° 7404-2021-Sunarp-Z.R.N.° IX/OC de fecha 20.04.2021.

II. Decisión impugnada

Se interpone recurso de apelación en contra de la observación formulada por el Registrador Público Edgar Sergio Paredes Aldave, en los siguientes términos:

“(...).
1. En relación al reingreso se solicita rectificar la medida perimétrica del fondo del predio inscrito en la partida 44394243 mediante el procedimiento de rectificación de área por error en el cálculo. Al respecto, el tercer precedente de observancia obligatoria establecido en el XIX pleno del 03 y 04 de agosto del 2006, se precisa lo siguiente:

3.- Rectificación de área por error en el cálculo

“Es inscribible la rectificación del área 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 artículo 13 de la Ley N.° 27333, si el error surgió del equivocado o inexacto cálculo de su área, siempre que el Área de Catastro determine que los linderos, medidas perimétricas y ubicación espacial del predio no han sufrido variación alguna”.

En ese sentido, procede la rectificación de área por error en el cálculo siempre que las medidas perimétricas no sufran variación. De la documentación técnica que se adjunta se advierte que se modifica su medida perimétrica del fondo, por lo que este mecanismo de rectificación no resulta procedente para rectificar lo solicitado.

Por lo que deberá someterse a cualquiera de los procedimientos establecidos en el Art. 13 de la Ley N.° 27333, o pudiendo además acogerse al procedimiento de saneamiento catastral registral regulado por la Ley N.° 28394 “Ley que crea el Sistema Nacional integrado de Catastro y su vinculación con el Registro de Predios”

Considere además el procedimiento instaurado en sede registral como rectificación unilateral vía escritura pública.

(...).”

III. Fundamentos de la apelación

El recurrente sustenta su recurso de apelación en los siguientes fundamentos:

• No tiene asidero legal la calificación registral de observar la rogatoria por subsumir ésta en un procedimiento de modificatoria de área pues Sr. Registrador no se peticiona modificación de área, tal yerro trae como consecuencia jurídica que resulte impertinente aplicar el precedente de observancia obligatoria que se cita en la observación de fecha 22.04.2021 pues tal precedente versa sobre modificación de área, que no es materia de rogatoria.

• La medida de fondo del inmueble anotada en la partida es errada, por lo que ha quedado suficientemente probado que lo que se publicita es equívoco, máxime si con ello no ocasiona implicancia a colindantes y no modifica el área real y registral del predio.

IV. Antecedente registral

• En la partida N.° 44394243 del Registro de Predios de Lima, se encuentra registrado el inmueble ubicado en Jirón Minería N.° 345, 355, 359, 365, 375 y 385, Fundo Puente, distrito de Santa Anita, provincia y departamento de Lima.

• En el asiento C0003 corre inscrito el derecho de propiedad sobre el referido predio a favor Farmaceutica Otarvasq S.A.C.

V. Planteamiento de la cuestión

Interviene como ponente el vocal Roberto Carlos Luna Chambi. De lo expuesto y del análisis del caso, a criterio de esta sala la cuestión a determinar es la siguiente:

• Si la rectificación solicitada se encuentra dentro del supuesto de rectificación por error en el cálculo.

VI. Análisis

1. Mediante el título venido en grado de apelación se solicita la rectificación de área, linderos y medidas perimétricas del predio inscrito en la Partida N.° 44394243 del Registro de Predios de Lima.

2. El saneamiento de áreas, linderos y medidas perimétricas de predios urbanos o situados en zonas urbanas se encuentra regulado en el artículo 13 de la Ley N.° 27333, Ley complementaria a la Ley N.° 26662, Ley de asuntos no contenciosos de competencia notarial, para la regularización de edificaciones.
Esta norma estableció que cuando sea necesario determinar el área, linderos y medidas perimétricas del terreno, o cuando existan discrepancias entre el área real del terreno, sus medidas perimétricas y/o linderos, con los que figuren en la partida registral, éstas podrán determinarse o rectificarse de acuerdo con los siguientes procedimientos:

a) Por mutuo acuerdo:

Mediante escritura pública suscrita por el propietario del predio y los propietarios de todos los predios colindantes, en la que estos últimos manifiesten su conformidad con el área, medidas perimétricas y/o linderos, según corresponda.

b) Procedimiento notarial:

Se podrá tramitar como un asunto no contencioso de competencia notarial, según los procedimientos a que se refieren los artículos 504 y siguientes del Código Procesal Civil, en lo que sea aplicable, siempre y cuando el área real del predio sea igual o inferior a la registrada en la partida.

Cuando el área real es superior a la registrada procederá este trámite siempre y cuando exista una certificación registral de que la mayor área no 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 artículos 504 y siguientes del Código Procesal Civil, toda rectificación que suponga superposición de áreas o linderos, o cuando surja oposición de terceros.

3. Con posterioridad a la Ley N.° 27333 a que se refiere el párrafo anterior, se aprobó la Ley N.° 28294, que creó el Sistema Nacional Integrado de Información Catastral Predial y su vinculación con el Registro de Predios, con la finalidad de regular la integración y unificación de los estándares, nomenclatura y procesos técnicos de las diferentes entidades generadoras de catastro del país, estableciendo su vinculación con el Registro de Predios a cargo de la Sunarp.

Dicho saneamiento catastral y registral, según el artículo 60 del D.S. 005-2006-JUS, 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 último caso cuando se hayan acogido a la verificación catastral, conforme a lo establecido en el artículo 22 del reglamento, siempre que existan discrepancias entre la información registral y la catastral. Así se incorporó en la figura de saneamiento catastral reglas para la rectificación de áreas, linderos y medidas perimétricas de predios.

El procedimiento estará a cargo de la Sunarp, quien podrá contar con el apoyo técnico de las entidades generadoras de catastro, a título oneroso y previa suscripción de convenio. Las acciones de saneamiento deben tener en cuenta la cartografía base oficial, así como la información literal y/o gráfica que obra en los antecedentes registrales. El artículo 24 del mismo reglamento regula la inscripción del CUC (Código Único Catastral) en el Registro de Predios, precisando en su segundo párrafo que en caso de existir discrepancia la Sunarp iniciará el procedimiento de saneamiento catastral y registral.

El artículo 62 del reglamento antes mencionado regula el procedimiento de saneamiento en el supuesto de discrepancia entre la información registral y la catastral. Dicho procedimiento contempla la anotación preventiva en la partida registral del predio del área, linderos y medidas perimétricas consignadas en el plano presentado, así como la notificación a los titulares de los predios colindantes, la posibilidad de formular oposición y la inscripción definitiva.

4. Como puede apreciarse de lo señalado previamente, las normas prevén que la determinación de área, linderos o medidas perimétricas de un predio urbano en el caso que no conste en la partida registral o la rectificación de dichos datos en el caso que consten de manera inexacta, deberá efectuarse mediante los procedimientos establecidos en el artículo 13 de la Ley N.° 27333.

Asimismo, debemos señalar que la rectificación de área, linderos y medidas perimétricas de predios rurales (también puede ser de predios urbanos) deberán efectuarse conforme a lo establecido en el artículo 504 y siguientes del Código Procesal Civil.

Pudiendo, además, en ambos casos, acogerse al procedimiento establecido en los artículos 62 y 63 del D.S. 005-2006-JUS Reglamento de la Ley N.° 28294.

En el caso materia de análisis, y luego de la revisión de la documentación presentada, no se aprecia que se haya seguido alguno de los procedimientos de saneamiento indicados en los párrafos que anteceden.

5. En cuanto sobre el acto error de cálculo, cabe señalar que esta instancia ha admitido en determinados supuestos el acceso al Registro de la rectificación de área sin necesidad de acogerse a los mecanismos previstos en el artículo 13 de la Ley N.° 27333 o en la Ley N.° 28294.

Así, respecto a la rectificación de área por error de cálculo, esta instancia en el XIX Pleno1, llevado a cabo los días 3 y 4 de agosto del 2006, aprobó el siguiente precedente de observancia obligatoria:

Rectificación de área por error en el cálculo

“Es inscribible la rectificación del área 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 artículo 13 de la Ley N.° 27333, si el error surgió del equivocado o inexacto cálculo de su área, siempre que el Área de Catastro determine que los linderos, medidas perimétricas y ubicación espacial del predio no han sufrido variación alguna.” (Resaltado nuestro)

Este criterio se sustentó en el hecho que ocurren cálculos erróneos de área por una deficiente operación aritmética, así el área rectificada del predio se calcula sobre la base de su misma descripción, es decir, los mismos linderos y medidas perimétricas (perímetro), no determina de modo alguno una modificación real del predio, en el sentido de haberse producido un incremento o disminución en su extensión, sino que se trata de adecuar a la realidad el dato sobre el área extendido erróneamente, por haberse incurrido en un error material en el título presentado para su inscripción o por tratarse de inscripciones extendidas en virtud de títulos antiguos, cuando no existían sistemas exactos de medición de los predios.

Asimismo, a efectos de garantizar que como consecuencia de la rectificación del área no se produzca una modificación del perímetro o un desplazamiento en la ubicación del predio –aspectos de estricta evaluación del área técnica– la aplicación del citado precedente presupone la emisión de un informe favorable del Área de Catastro. Ello por cuanto en el supuesto regulado, no sólo se requiere que las medidas y los linderos se mantengan inalterados, sino que no exista desplazamiento en la ubicación espacial del predio.

En tal sentido de acuerdo al precedente citado, para que proceda la rectificación del área de un predio urbano prescindiendo de los mecanismos rectificatorios previstos por el artículo 13 de la Ley N.° 27333, se requiere que el área de catastro además de determinar que los linderos y medidas perimétricas del predio no han sufrido variación alguna, descarte un eventual desplazamiento en su ubicación espacial que dé lugar a la afectación a la propiedad de los colindantes. Siendo necesario, igualmente que se presenten para tal efecto plano y memoria descriptiva visados por la autoridad municipal competente

6. Este precedente fue precisado mediante otro precedente, acordado en el CXV Pleno del Tribunal Registral, realizado los días 12 y 13 de diciembre del 2013, publicado en el Diario Oficial El Peruano el 7/1/2014, en el que se estableció lo siguiente:

Precisiones al precedente sobre rectificación de área por error de cálculo

“No procede la rectificación de área, con la sola presentación de plano visado por la municipalidad, en supuestos distintos al error de cálculo.

También procede la rectificación por error de cálculo respecto de predios rurales, para lo cual se adjuntará la documentación a que se refiere el artículo 20 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

No procede la rectificación por error de cálculo si el área de catastro no puede determinar si los linderos, medidas perimétricas y ubicación espacial del predio han sufrido variación”.

La finalidad de esta precisión fue permitir la aplicación de la rectificación de área por error de cálculo para predios rurales y no sólo para predios urbanos. Asimismo, se precisó que no podrá aplicarse este precedente si el informe de Catastro no puede determinar si los linderos, medidas perimétricas y ubicación espacial del predio han sufrido variación.

Posteriormente, el precedente antes mencionado, fue nuevamente precisado en el CLXXIV Pleno Registral, sesión extraordinaria modalidad no presencial realizada el 27 y 28 de febrero del 2017 y continuada en sesión extraordinaria modalidad presencial el 06 de marzo del 2017, en el cual se aprobó el siguiente acuerdo:

Precisiones al precedente sobre rectificación de área por error en el cálculo

“Es procedente la rectificación de área por error de cálculo de predios urbanos y rurales, aun cuando el área de catastro no pueda determinar que los linderos, medidas perimétricas y ubicación espacial han sufrido variación alguna, por inexistencia de la información gráfica en los antecedentes registrales o por defectos de ella”.

Entonces, en la rectificación de área por error de cálculo inicialmente es indispensable que estén bien definidos los linderos y medidas perimétricas y que por supuesto el único error sea en cuanto al cálculo del área, no obstante si ello no puede determinarse por la inexistencia de información gráfica en los antecedentes registrales o si esta cuenta con defectos dicha circunstancia no será impedimento para su procedencia, adicionalmente no se debe confundir esta clase de rectificación por error de cálculo con el error en la medición. No olvidemos que el área es un dato científico que es el resultado de una operación matemática de las medidas perimétricas del predio, y por ende no depende de la voluntad de las partes que intervinieron en el acto que diera mérito a la extensión del asiento que se pretende rectificar.

7. En esa línea, la rectificación de área por error de cálculo constituye un mecanismo admitido por el Tribunal Registral para rectificar el área de los predios inscritos, que no se sustentan en la voluntad de las partes propiamente dicha, sino que se trata de una rectificación amparada en documento fehaciente, la que está regulada en el artículo 852 del Reglamento General de los Registros Públicos.

8. En el caso materia de análisis, en la solicitud de rectificación presentada se indica lo siguiente:

“(...).
Solicito: La rectificación del asiento B (descripción del inmueble) en la ficha N.° 87616 del Registro de Predios de Lima solo respecto de lindero del fondo en el sentido que su medida correcta es 33 metros lineales y no 35 metros lineales como está anotado.

(...).
Debe advertirse que la presente rogatoria no implica modificación del área del terreno del inmueble anotado en la ficha N.° 87616, pues las medidas reales del predio de 33 ml (de frente y fondo) con los 40 ml (del lado derecho e izquierdo) dan un área de terreno de 1,320 m2, extensión esta que obra inscrita en la Ficha N.° 87616.

En ese sentido debo hace notar además que la medida de 35 ml de fondo que se indica en la referido ficha importa un error en el cálculo de la medida de fondo incurrido en el título archivado, error que se evidencia pues de ser real dicha medida (35ml), ello arrojaría una mayor extensión del área de terreno registrada. (...)”

De acuerdo a lo solicitud presentada, se puede concluir que lo que se pretende es únicamente la rectificación de la medida perimétrica del fondo, en el sentido de que su medida correcta es 33 metros lineales y no 35 metros lineales como está publicitado por la partida.

9. Ahora bien, de acuerdo a lo señalado anteriormente, la rectificación por error de cálculo resulta aplicable solamente en aquellos casos en los cuales el área inscrita es en efecto distinta al área que realmente resulta efectuado el cálculo correcto conforme a las medidas perimétricas del predio.

En el caso bajo análisis, de acuerdo a lo señalado por el interesado el área registrada es la que realmente tiene el predio, el error se habría producido al momento de consignar la medida perimétrica por el fondo, por lo que no nos encontraríamos ante el supuesto de error en el cálculo.

Asimismo, el supuesto de error en cálculo resulta solo aplicable cuando los linderos, medidas perimétricas y ubicación espacial del predio no han sufrido variación, y en el caso de autos se pretende la rectificación de una media perimétrica.

Siendo ello así, no procede la rectificación por error en la descripción del predio (en una de sus medidas perimétricas) en mérito a la documentación presentada.

10. Ahora bien, el artículo 43-A del TUO del RGRP (artículo incorporado por la Resolución 158-2012-Sunarp/SN publicada en el diario oficial “El Peruano” el 21.06.2012 y modificada posteriormente por la Resolución 146-2020-Sunarp/SN publicada en el Diario Oficial “El Peruano” el 15.10.2020) contempla ‒entre otros aspectos‒ el supuesto de tacha especial de títulos por la falta de presentación de documento(s) que fundamenta(n) inmediata y directamente el derecho o acto inscribible y su eventual acceso al registro, de la siguiente forma:

“Artículo 43-A.- Tacha especial

El registrador tachará el título, dentro de los cinco (05) primeros días de su presentación, cuando:

(...).
e) El documento o documentos en que se fundamenta inmediata y directamente el derecho o acto inscribible no haya sido presentado o, lo haya sido en copia simple no autorizada por norma expresa o con formalidad distinta a la prevista para su inscripción. Este supuesto no se aplica cuando de la documentación presentada se advierta que existe otro acto o derecho inscribible, que sí está contenido en un instrumento con la formalidad prevista para su inscripción.

(...)” (Resaltado nuestro).

En tal sentido, de acuerdo a la modificatoria introducida por la citada norma, actualmente dicho defecto es considerado insubsanable, tanto en primera como en segunda instancia, y ya no como un defecto subsanable que amerite una observación por parte del registrador, que pueda originar la posibilidad que los interesados presenten la documentación no presentada, como sucedía anteriormente.

Conforme a lo desarrollado anteriormente, no se ha presentado la documentación adecuada a dicha rogatoria (conforme a los numerales 2 al 4 del análisis).

Por lo tanto, corresponde a este colegiado revocar la observación dispuesta por el Registrador y disponer la tacha especial del título.

El título cuenta con prórroga para resolver concedida mediante Resolución N.° 149-2021-Sunarp/PT de fecha 12.07.2021 expedida por el presidente del Tribunal Registral.

Estando a lo acordado por unanimidad, con la intervención del vocal suplente Jorge Luis Almenara Sandoval, autorizado por Resolución N.° 190-2020-Sunarp/SN de fecha 29.12.2020

VII. Resolución
Revocar la observación formulada y disponer la tacha especial del título apelado, conforme a los fundamentos expuestos en el análisis de la presente resolución.

Regístrese y comuníquese.

Fdo.
Jorge Luis Almenara Sandoval
Presidente de la Quinta Sala del Tribunal Registral

Luis Eduardo Ojeda Portugal
Vocal del Tribunal Registral

Roberto Carlos Luna Chambi
Vocal del Tribunal Registral

__________
1 Publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 5/9/2006.

2 “Artículo 85.- Rectificación amparada en documentos fehacientes

Cuando la rectificación se refiera a hechos susceptibles de ser probados de un modo absoluto con documentos fehacientes, bastará la petición de la parte interesada acompañada de los documentos que aclaren el error producido. Dichos documentos pueden consistir en copias legalizadas de documentos de identidad, partidas del Registro de Estado Civil o cualquier otro que demuestre indubitablemente la inexactitud registral.”

Documento publicado en la página web del Tribunal Registral.
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