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Resumen

En el presente trabajo se pretende hacer un analisis de la rectificacion unilateral de areas,
linderos y medidas perimétricas resaltando su surgimiento y consagracion desde la
jurisprudencia del Tribunal Registral. Primero, se hace un recuento histérico con el fin de
analizar la justificacion del surgimiento de los mecanismos rectificatorios jurisprudenciales
ante la insuficiencia de los mecanismos rectificatorios legales, se evidencian los problemas
que surgen en su aplicacion. Posteriormente, se analiza la evolucion de la rectificacion
unilateral a la luz de las resoluciones del Tribunal Registral, demostrando que con el paso
de los anos la postura del Tribunal ha variado en algunos aspectos, tal como admitir que
este mecanismo rectificatorio procede no solamente cuando el area rectificada es mayor al
area inscrita. Asimismo, considerando que la procedencia de este mecanismo rectificatorio
esta sujeta al informe técnico favorable del Area de Catastro, se analiza el problema que
siempre ha existido con la Base Grafica Registral, enfatizando en que esta no constituye un
catastro. Finalmente, dada la similitud del sistema registral peruano con el espafiol, se
analiza la regulacion de la rectificacion de areas, linderos y medidas perimétricas en Ley

13/2015 que ha modificado la Ley Hipotecaria Espanola de 1946.
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Introduccion

El derecho de propiedad es uno de los pilares de la economia social de mercado, modelo
econdmico consagrado en la Constitucion vigente'. El articulo 70° de la Carta Magna
consagra la inviolabilidad del derecho de propiedad e indica que el Estado lo garantiza.
Ahora bien, el concepto de derecho de propiedad ha sido regulado en la ley, esto es, el
Cdodigo Civil. Del articulo 923° que contiene dicha definicidn, se advierte que la propiedad
solamente puede recaer sobre bienes muebles o inmuebles, los cuales, a su vez, estan
definidos en los articulos 885° y 886° Cddigo Civil. Precisamente, el numeral 1 del
articulo 885° sefiala que son inmuebles el suelo, el subsuelo y el sobresuelo, lo cual nos

remite al concepto de predio y propiedad predial.

Asi, el articulo 954° del Codigo Civil regula la extension del derecho de propiedad predial,
sefialando que “La propiedad del predio se extiende al subsuelo y al sobresuelo,

comprendidos dentro de los planos verticales del perimetro superficial y hasta donde

sea util al propietario el ejercicio de su derecho”. En tal sentido, la referencia al perimetro
superficial como elemento delimitador de la propiedad predial nos remite al tema de este

trabajo: la rectificacion unilateral de area, linderos y medidas perimétricas del predio.

Si bien el derecho de propiedad predial se adquiere sin exigencia de la inscripcion registral
—el articulo 949° del Cddigo Civil determina que el registro en el Peru es declarativo-, la
publicidad del registro otorga diversos beneficios a los propietarios como a los adquirentes,
siendo uno de los més importantes la oponibilidad del derecho inscrito frente a terceros o la
legitimacion de lo inscrito. Por ello todo propietario aspira a inscribir su derecho de

propiedad en el Registro Publico.

Sin embargo, muchos propietarios con derecho inscrito no han advertido que la descripcion

fisica de sus predios que obra inscrita en la partida registral no refleja la descripcion real del

El Articulo 58 de la Constitucion Politica del Peru sefiala que “La iniciativa privada es libre. Se ejerce
en una economia social de mercado. Bajo este régimen, el Estado orienta el desarrollo del pais, y
actua principalmente en las dreas de promocion de empleo, salud, educacion, seguridad, servicios
publicos e infraestructura™.



predio, por diversos motivos —especialmente de cardcter técnico- que explicaremos en el
presente trabajo. En otras palabras, existe una discordancia entre el registro y la realidad.
Siendo que el objetivo de todo sistema registral debe ser reflejar la realidad, la ley otorga a
los propietarios las herramientas para eliminar dicha discordancia. En cuanto a la
descripcion fisica de los predios, los instrumentos que el sistema otorga a los propietarios

son los mecanismos de rectificacion de area, linderos y medidas perimétricas.

Pero ademas de la ley, el Tribunal Registral, en su calidad de segunda instancia registral, ha
otorgado la posibilidad a los propietarios de rectificar el area, linderos y medidas
perimétricas de sus predios mediante mecanismos mads céleres: la rectificacion por error de
calculo y la rectificacion unilateral. Dichos mecanismos han sido desarrollados en las
resoluciones emitidas por el Tribunal, las cuales han dado mérito a acuerdos plenarios y
precedentes de observancia obligatoria. En el presente caso sera materia de andlisis la

rectificacion unilateral de area, linderos y medidas perimétricas.



El origen del problema

Los predios acceden al registro en virtud de la inmatriculacién o primera inscripcion
de dominio. En el caso del Peru, las primeras inmatriculaciones se produjeron en
1888, afio de la creacion el Registro de la Propiedad Inmueble. Como todo acto
inscribible, la inmatriculacién siempre estuvo sujeta al cumplimiento de exigencias
normativas que debia satisfacer el presentante del titulo para que el registrador

extienda el primer asiento de inscripcion, y asi se inicie la historia registral del predio.

Sin embargo, por muchos afios las exigencias para inmatricular un predio no tuvieron
la rigurosidad que tienen en la actualidad, sobretodo en el aspecto técnico. Al revisar
el Codigo Civil de 1936, tenemos que el articulo 1046° exigia exhibir titulos por un
periodo interrumpido de diez afos o titulos supletorios; mientras que el Articulo
2018° del Codigo Civil vigente exige exhibir titulos por un periodo ininterrumpido de
cinco afios o titulos supletorios. Como se puede apreciar, la regulacion legal
solamente ha exigido cumplir un Gnico requisito para que proceda la inmatriculacion:
la presentacion de un titulo con una determinada antigiiedad. En ninguno de los
mencionados cuerpos normativos ni en el Reglamento de Inscripciones de 1936 se
exigié efectuar una descripcion completa del predio y “menos aun, era necesaria la
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presentacion de planos relativos a su realidad fisica™ .

Es recién en el afio 1989, que el Decreto Supremo N° 002-89-JUS exigié que para la
inscripcion de la primera de dominio de predios urbanos ubicados en zonas
catastradas o en levantamiento catastral debia presentarse un Plano Catastral en el que
se consigne el area del terreno y el area construida. En el articulo 2° se sefialaba
enfaticamente que los Registradores, bajo responsabilidad, no inscribirian

inmatriculaciones en caso el presentante no haya cumplido con adjuntar dicho plano.

Antes de la imposicion de dicha exigencia normativa, durante muchos afios “(...)
accedieron al registro gran numero de predios con una vaga e imprecisa
identificacion y delimitacion de sus caracteristicas fisicas, ademas sin la evaluacion

técnica de la documentacion presentada y/o confrontacion con sus antecedentes

SILVA VILLAJUAN, Fredy. “Rectificacion de area, linderos y medidas perimétricas por mutuo
acuerdo”. Didlogo con la Jurisprudencia. Nimero 125. Lima: Gaceta Juridica, p.276.



grafico — registrales, a los que se adicionan los casos en que no existe plano en el
titulo archivado y que incluso existiendo, no reflejan las caracteristicas fisicas reales

del predio(...)"”.

Si bien actualmente los titulos mediante los cuales se busca inmatricular o modificar
fisicamente un predio requieren un informe previo del Area de Catastro® -lo cual
supone que el administrado acompaiie el titulo con documentos técnicos que seran
evaluados por dicha area-, a la fecha existen predios como el inscrito en la ficha N°
2405 (que continda en la partida 90025368) del Registro de Predios de Cafiete a favor
de la Comunidad Campesina de Chilca, con un area de 89.163 kilometros cuadrados
y con la siguiente descripcion: “por el norte, con el Rio de Parca y Chilca,; por el sur,
con el Rio Mala; por el oeste, con los cerros de arena que bordean el camino real de
Lima a Chilca; y por el este, con los cerros pelados que confinan con el pueblo y el
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distrito de Calango™. (El énfasis es nuestro)

Es evidente que en la actualidad es imposible ubicar “los cerros de arena que bordean
el camino real de Lima a Chilca” o “los cerros pelados que confinan con el distrito de
Calango”, ya que con el transcurso del tiempo dichos elementos han mutado
fisicamente y hoy probablemente ya no existen. A ello debe sumarse que -como es
obvio- el referido predio no cuenta con un plano en su titulo archivado, lo cual

dificulta mas su correcta ubicacion y delimitacion.

De esta forma, la falta de rigurosidad en los requisitos para la inmatriculacion genero

inexactitudes registrales respecto a la delimitacion de los predios, como en el ejemplo

CAMPOS FERNANDEZ, Sonia. “Rectificacion y/o determinacién de area, linderos y medidas
perimétricas de predios en la jurisprudencia registral’. En: Fuero Registral. Numero 12.
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. Lima: 2014. pp. 168

El articulo 11° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios dispone que “Los titulos en
virtud de los cuales se solicita la inscripcion de un acto o derecho que importe la incorporacion de un
predio al Registro o su modificacion fisica, se inscribirdan previo informe técnico del area de Catastro.
(...) El area de Catastro verificara los datos técnicos del plano presentado, de conformidad con la
normativa vigente sobre la materia, emitiendo un informe referido a aspectos estrictamente técnicos
donde se determine la existencia o no de superposicion de partidas, asi como otros aspectos
relevantes, si los hubiere. Dicho informe se realizard sobre la base de la informacion grdfica con la
que cuente el drea de catastro, actualizada a la fecha de emision del informe técnico, bajo
responsabilidad (...)".

La referida descripcion fisica ha sido obtenida de la Resolucion N° 2231-2018-SUNARP-TR-L de
fecha 21 de setiembre de 2018.



anterior. En consecuencia, al no existir un debido sustento grafico que permita ubicar
y delimitar el predio con certeza, se produjeron inexactitudes registrales, es decir, una

discrepancia entre el area y linderos inscritos con el area y linderos reales.

Como explica Gonzales Barrdon al estudiar dichas inexactitudes registrales, “el drea

que le corresponde a un inmueble segun el dato del Registro, es distinta (mayor o
. . 6 Aot

menor) al area real del trozo de terreno correspondiente a la finca™. Asi, estamos

frente a uno de los casos en que el Registro no refleja la realidad factica.

Esta situacion discordante genera inseguridad juridica a los propietarios y terceros
adquirentes, tal como lo explica Arata Solis: “Las deficiencias que historicamente se
arrastran con respecto al control de descripcion de los datos de identificacion de los
bienes que acceden al registro —en particular las concernientes a los bienes
inmuebles— tornan en relativa la proteccion registral de la titularidad porque su
referente objetivo no puede ser captado exactamente”’. En efecto, al ser el bien
inmueble objeto del derecho de propiedad el cual no es publicitado por el registro en
concordancia con la realidad, es de suma importancia para el propietario —y, en

consecuencia, también para los potenciales adquirentes- enmendar dicha inexactitud.

Los mecanismos legales de rectificacion de area, linderos y medidas perimétricas

Para rectificar las inexactitudes registrales, el ordenamiento juridico ha previsto
diversos remedios para corregirlas y eliminar la discordancia entre el registro y la
realidad factica: los mecanismos de rectificacion de darea, linderos y medidas
perimétricas. Ellos estan contemplados en la Ley N° 27333 -Ley Complementaria a la
Ley N° 26662, Ley de Asuntos No Contenciosos de Competencia Notarial, para la
Regularizacion de Edificaciones-, en el Codigo Procesal Civil y en el Reglamento de
la Ley N°® 28294 - Ley que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su

Vinculacion con el Registro de Predios.

GONZALES BARRON, Gunther. Derecho Urbanistico. Jurista Editores. Sexta Edicion. Lima: 2011.
pp- 864 )

ARATA SOLIS, Moisés. Prueba de la propiedad, modos de adquirir y conflictos sobre la propiedad
predial en el Derecho Peruano. En: Analisis Sistematico del Codigo Civil. Juan Espinoza Espinoza
(Coord.). Instituto Pacifico. Lima: 2015. pp.304



Antes de describir brevemente cada uno de los mecanismos rectificatorios legales,
debe resaltarse que si bien la Ley N° 27333 brinda a los propietarios mecanismos
rectificatorios mas expeditivos que el mecanismo judicial y catastral, dicha ley
también persigue un objetivo fundamental: evitar que al utilizar los mecanismos
rectificatorios, se afecten derechos de terceros -propietarios de los predios colindantes
-. Lo anterior se verifica cuando dichos mecanismos exigen la intervencion o la
notificacion a los propietarios de los predios colindantes. Es necesario no perder de
vista este objetivo, dado que ayudard a comprender la logica que subyace a la

regulacion los mecanismos de rectificacion.

Teniendo en cuenta el objetivo antes mencionado, describiremos sucintamente los
diversos mecanismos de rectificacion. Asi, tenemos que el articulo 13° de la Ley N°

27333 dispone lo siguiente:

“Articulo 13.- Del saneamiento del &rea, linderos y medidas perimétricas del
terreno

13.1 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,
éstas podran determinarse o rectificarse de acuerdo con los siguientes
procedimientos:

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 los que se refieren los Articulos 504 y siguientes del Codigo
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 drea no se superpone a
otra registrada.

Este procedimiento se tramita de conformidad con lo establecido en el Reglamento
dela Ley N°27157.

¢) Procedimiento Judicial:



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

13.2 Si, durante la tramitacion de cualquiera de los procesos indicados en los
incisos b) y c) precedentes, se produjese acuerdo entre los propietarios podrd
otorgarse la escritura publica a la que se refiere el inciso a), dandose por
concluido el proceso iniciado.

El primer mecanismo es la rectificacion por mutuo acuerdo. Ella se materializa en el
otorgamiento de una escritura publica en la cual intervienen -ademas del propietario
del predio materia de rectificacion- los propietarios de los predios colindantes
prestando su consentimiento con los términos de la rectificacion. Dicha escritura
publica sera el titulo inscribible para que el registrador extienda el asiento registral de

rectificacion.

Ahora bien, es preciso sefialar que si bien es cierto que el texto del citado articulo 13°
seflala que deberan intervenir en la escritura publica los propietarios de “fodos los
predios colindantes”, diversas resoluciones del Tribunal Registral, asi como la
doctrina® han sefialado que en muchos casos no debe interpretarse literalmente el

texto dicho articulo.

El sustento de no exigir la intervencion de los propietarios de todos los predios
colindantes radica en que los derechos de los propietarios no comparecientes no se
veran afectados con la rectificacion. De esta manera se cumple el objetivo antes
mencionado. En la Resolucion N° 044-2016-SUNARP-TR-A, de fecha 26 de enero

de 2016, el Tribunal sustent6 dicha posicion de la siguiente manera:

“La_intervencion de los propietarios de los predios colindantes tiene su
fundamento en que la modificacion que sufrira el predio podria eventualmente
afectar sus derechos. Sin embargo, la intervencion de los colindantes debe
comprenderse solo de aquellos que pudieran ver afectado su derecho, en tal
sentido, no se requerird la intervencion de la totalidad de los colindantes, ya que
la_rectificacion no_afectaria _en nada los derechos de los propietarios de los
predios colindantes cuya propiedad no es afectada”. (El énfasis es nuestro)

Al respecto véase: CAMPOS FERNANDEZ, Sonia. Op. cit. pp. 202 y SILVA VILLAJUAN, Fredy.
Op. cit. p.280.
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Como se puede apreciar, el Tribunal considera acertadamente que el fundamento de
la intervencion de los propietarios de los predios colindantes en la rectificacion por
mutuo acuerdo es no afectar sus derechos. Por tal motivo, en los casos en que se
acredite objetivamente que la rectificacion no afecta dichos derechos, no sera

necesaria su intervencion en el referido instrumento publico.

El segundo mecanismo contemplado en el articulo 13° de la Ley N° 27333 es el
procedimiento notarial no contencioso. Este mecanismo (i) es aplicable cuando el
area real del predio es inferior o igual al area registrada; y (ii) cuando el area real es
mayor a la registrada, podra aplicarse siempre y cuando exista una certificacion
registral de que la mayor area no se superpone a otra registrada. Esta certificacion
registral a la que alude el citado articulo 13°, es el informe técnico de la Oficina de
Catastro del registro correspondiente, en el cual se indica la inexistencia de

superposicion alguna.

Al regular la rectificacion como asunto notarial no contencioso, en nuestra opinion el
Registrador cometio un error: al exigir el Informe Técnico de Catastro solamente en
los casos en que el area es mayor a la registrada, el legislador supone que la reduccion
del area registral no podra generar una superposicion. No obstante, es perfectamente
posible que una rectificacion a menor genere una superposicion. Por ejemplo, puede
darse el caso que producto de la rectificacion se disminuya el area de un predio pero
aumenten considerablemente las medidas de dos linderos -y por ende las otras dos
disminuyan-, con lo cual perfectamente se podria generar una afectaciéon a un

colindante.

Dicha situacion fue advertida por el Tribunal Registral, por lo cual la segunda
instancia registral ha sefialado que, en la rectificacion notarial como asunto no
contencioso, es exigible la emision del Informe de Catastro incluso en los casos en

que el area del predio disminuya:

“considerando que el literal c) del articulo 13 de la Ley 27333 establece
que se tramitard en sede judicial todos los supuestos de rectificacion de
darea, linderos y medidas perimétricas en los que exista superposicion de

11



drea, aun en el supuesto gue el area real sea menor a la registrada, en la
calificacidn registral se requerira la conformidad del Area de Catastro de
la Oficina Registral correspondiente en el sentido de que el predio objeto
de rectificacién no se superpone con otro predio inscrito . (El énfasis es
nuestro)

Ahora bien, en los casos que los propietarios decidan o en los casos que no se
cumplan los requisitos dispuestos por el articulo 13° para aplicar el primer y segundo
mecanismo de rectificacion -asi como los requisitos de los mecanismos surgidos de
las resoluciones del Tribunal Registral a analizar mas adelante-, sera necesario que las
partes recurran al tercer mecanismo: tramitar la rectificacion ante el Poder Judicial,
observando lo previsto por los articulos 504° y siguientes del Codigo Procesal Civil.
Esto incluye a los casos en que existe superposicion de areas y los casos en que los
colindantes no arriban a un acuerdo. Sin embargo, la falta de celeridad del Poder
Judicial para resolver los procesos, genera que los propietarios eviten recurrir a la via

judicial y hagan uso de este mecanismo solo cuando sea estrictamente necesario.

Ademas de los mecanismos contemplados en el articulo 13° de la Ley N° 27333 antes
descritos y el mecanismo judicial, existe un cuarto mecanismo de rectificacion legal:
el saneamiento catastral-registral, regulado en el Reglamento de la Ley N° 28294 -
Ley que crea el Sistema Nacional Integrado de Catastro y su Vinculacion con el
Registro de Predios. Este mecanismo se caracteriza por su complejidad técnica, por lo

cual no es utilizado con mucha frecuencia en la practica.

Los mecanismos jurisprudenciales de rectificacion de area, linderos y medidas

perimétricas: dos mecanismos creados por el Tribunal Registral

A pesar de la variedad de mecanismos rectificatorios con los que cuentan los
propietarios, la practica juridica ha evidenciado la necesidad del surgimiento de otros
mecanismos, razon por la cual el Tribunal Registral ha permitido la aplicacion de dos
mecanismos adicionales y distintos a los ya mencionados, siendo uno de ellos la

rectificaciéon unilateral. Ahora bien, no debe perderse de vista que en estos

Resolucion N° 377-2012-SUNARP-TR-L de fecha 8 de marzo de 2012 (considerando 5).

12



. . . .. . 10 .,
mecanismos a los cuales la doctrina denomina jurisprudenciales ~, también debe
cumplirse estrictamente uno de los objetivos principales de la rectificacion de area:

no afectar derechos de terceros.

En tanto estos mecanismos tienen su origen en los pronunciamientos del Tribunal
Registral, es necesario resaltar la importancia de los precedentes de observancia
obligatoria y acuerdos plenarios emitidos por la segunda instancia registral. Al
respecto, el articulo 158° del Reglamento General de los Registros Publicos define a
los precedentes de observancia obligatoria como “acuerdos adoptados por el
Tribunal en los Plenos Registrales, que establecen criterios de interpretacion de las
normas que regulan los actos y derechos inscribibles, a ser seguidos de manera
obligatoria por las instancias registrales, en el ambito nacional, mientras no sean
expresamente modificados o dejados sin efecto”. Asi, tanto los registradores como las

salas del Tribunal deben adoptar dicho criterio para calificar los titulos.

Como bien senala Cairampoma, todo precedente administrativo “cuenta con
vinculacion propia, sin apelar a la reiteracion para sustentar su cardcter vinculante
y tiene capacidad de vinculacion frente a la Administracion Publica, en tanto se
establece un criterio aplicable a situaciones que cumplan con la condicion de
identidad”"'. En este aspecto radica la diferencia entre los precedentes de observancia
obligatoria y las resoluciones del Tribunal Registral, ya que si bien un criterio
establecido en una resolucion del Tribunal sera vinculante para las instancias
registrales cuando se califique un titulo con similares caracteristicas'?, es necesaria su
reiteracion como minimo en dos ocasiones para que en el Pleno Registral evaltue si

dicho criterio sera aprobado como precedente de observancia obligatoria.

CAMPOS FERNANDEZ, Sonia. Op. cit. y SILVA VILLAJUAN, Fredy. Op. cit. p.276.
CAIRAMPOMA ARROYO, Alberto. “La regulacion de los precedentes administrativos en el
ordenamiento juridico peruano”. Revista Derecho PUCP. Numero 73. Lima. 2014. pp. 488

El Articulo 33 del RGRP, el cual regula las reglas para la calificacion registral, sefiala en el literal a.3)
que “Cuando el Registrador conozca el mismo titulo cuya inscripcion fue dispuesta por el Tribunal
Registral, o uno con las mismas caracteristicas, aunque los intervinientes en el acto y las partidas
registrales a las que se refiere sean distintos, deberd sujetarse al criterio establecido por dicha
instancia_en la_anterior ocasion”. Asimismo, en el literal b.2) dispone que “Cuando una Sala del
Tribunal Registral conozca en via de apelacion un titulo con las mismas caracteristicas de otro
anterior resuelto por la misma Sala u otra Sala del Tribunal Registral, aquélla deberd sujetarse al
criterio ya establecido, salvo lo dispuesto en el siguiente parrafo”.
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Asimismo, debe tenerse en cuenta que los precedentes pueden ser modificados si las
circunstancias lo ameritan. En palabras de Arata Solis, si bien “Los precedentes de
observancia obligatoria del Tribunal Registral dan un mayor margen de
predictibilidad y con ello se logra avanzar en la realizacion del valor seguridad
Jjuridica, también es cierto que por responder a las exigencias de cada caso concreto
v a las circunstancias sociales, economicas, politicas, etc. que lo rodean pueden

: . L3
requerir un cambio de criterio” .

Ademas de los precedentes de observancia obligatoria -para cuya aprobacion se exige
el voto de al menos dos tercios de los vocales que concurren al Pleno Registral-,
también existen los acuerdos plenarios del Tribunal Registral. Los acuerdos obligan a
todas las Salas del Tribunal Registral, pero no a los Registradores, y se adoptan con el

voto de la mayoria de los vocales concurrentes al Pleno Registral'.

El primer mecanismo creado por el Tribunal Registral es la rectificacion de area por
error de calculo. Este mecanismo fue consagrado como precedente de observancia
obligatoria en el XIX Pleno del Tribunal Registral de fechas 3 y 4 de agosto de
2005". El supuesto de hecho para aplicar este mecanismo es que la operacion
aritmética que permite hallar el area del predio haya sido efectuada de forma
incorrecta. Al ser una operacion simple, el error en el calculo resulta manifiesto y de

facil verificacion.

En tal sentido, segtn las resoluciones que sustentan el referido precedente'®, 1a norma
habilitante para que proceda este mecanismo es el articulo 85° del Reglamento
General de los Registros Publicos, el cual regula la rectificacion de error amparada en

documentos fehacientes. Los documentos fehacientes que deberda adjuntar el

16

ARATA SOLIS, Moisés. Prologo. En: “Jurisprudencia Registral Obligatoria”. Instituto Peruano de
Estudios Forenses. Primera Edicion. Lima. pp.2

Articulo 24° del Reglamento del Tribunal Registral - Resolucion del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N° 065 - 2016-SUNARP/SN.

“Es inscribible la rectificacion del darea 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 de
su drea, siempre que el Area de Catastro determine que los linderos, medidas perimétricas y ubicacion
espacial del predio no han sufrido variacion alguna”.

Resolucion N° 182-2005-SUNARP-TR-T de fecha 28 de octubre de 2005 y Resolucion N° 062-2006-
SUNARP-TR-L de fecha 31 de enero de 2006.
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presentante seran los planos y la memoria descriptiva visados por la municipalidad
competente, acreditando que los linderos y medidas perimétricas no han variado.
Ademas, el Tribunal condiciona la procedencia de dicho mecanismo a que la Oficina
de Catastro determine que los linderos, medidas perimétricas y ubicacion del predio

no han variado.

Respecto a la exigencia del informe de la Oficina de Catastro, a algunos podria
parecerles un requisito innecesario, dado que en principio Unicamente se corregira la
operacion aritmética calculada equivocadamente para hallar el area del predio. No
obstante, el Tribunal ha buscado asegurar que no se afecten derechos de terceros, para
lo cual exige que el Area de Catastro corrobore que “no se produce una modificacion
del perimetro o un desplazamiento en la ubicacion del predio””, descartando asi
superposiciones con predios inscritos a nombre de terceros. Ahora bien, constituye
una excepcion el caso en que el Area de Catastro no pueda determinar que los
linderos, medidas perimétricas y ubicacion espacial hayan variado debido a defectos
o inexistencia de la informacion grafica en los antecedentes registrales, caso en el

, . ., , 18
cual procedera la rectificacion por error de calculo .

Nuevamente el Tribunal ha considerado el mencionado objetivo de los mecanismos
rectificatorios de la Ley N° 27333: no afectar derechos de terceros. Como resalta
Campos Fernandez al analizar la rectificacion por error de calculo, “la prescindencia
de los mecanismos otorgados por la normativa solo puede darse cuando no se
afecten a los colindantes, presupuesto que requiere certeza absoluta y que serd

. . 19
aplicable a los demas supuestos” .

El segundo mecanismo, es la rectificacién unilateral de areas, linderos y medidas
perimétricas. El criterio mediante el cual el Tribunal consagré este mecanismo,

originariamente se reflejo en un acuerdo plenario del Pleno CXV del Tribunal

SILVA VILLAJUAN, Fredy. Rectificacion de area, linderos y medidas perimétricas por mutuo
acuerdo. Didlogo con la Jurisprudencia N° 125, febrero 2009. Lima: Gaceta Juridica. pp. 282.

Este criterio ha sido consagrado como acuerdo plenario en el CLXXIV Pleno del Tribunal Registral,
celebrado los dias 27 y 28 de febrero y 6 de marzo de 2017.

CAMPOS FERNANDEZ, Sonia. Op. cit. pp. 184
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Registral, de fecha 12 y 13 de diciembre de 2013, de acuerdo a los siguientes

términos:

“5. 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 acompanada 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 grafico resultante se encuentra dentro del
predio inscrito.

Dicha rectificacion no procederd cuando se afecten derechos de acreedores
inscritos o medidas cautelares, salvo que los afectados o el organo

’

Jjurisdiccional o administrativo autoricen la rectificacion”.

Al igual que en la rectificacion por error de célculo, en la rectificacion unilateral no
se requiere la intervencion de los colindantes ni notificar a los mismos. En lo que
respecta al propietario del predio materia de rectificacion, basta con que otorgue una
escritura publica solicitando la rectificacion y presente los documentos que requiere
el articulo 20° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (en adelante,

RIRP).

Ademas de dichos requisitos, se requiere que el Area de Catastro determine de forma
indubitable que el ambito grafico resultante se encuentra dentro del predio inscrito, a
fin de garantizar que no se afectaran derechos de terceros. La exigencia del informe
de la Oficina de Catastro en la rectificacion unilateral resulta imprescindible ya que
en este mecanismo rectificatorio no solo se rectificara el area, sino también uno o
mas linderos, y la ubicacién del poligono resultante podria variar, con lo cual se

podria afectar derechos de terceros.

En este punto debe resaltarse que la rectificacion unilateral a menor no presenta
diferencia alguna con la renuncia de area, supuesto que ha sido admitido por el
Tribunal Registral en diversas resoluciones. En efecto, en la Resolucion N° 054-
2007-SUNARP-TR-T el Tribunal sefial6 como condiciones para la procedencia de la

renuncia de area: (i) que el Area de Catastro determine que con la renuncia de area
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no se genera superposicion, es decir, “que el predio reflejado en los planos sea el
mismo que el inscrito, salvo por el area renunciada” y (ii) presentar planos visados

por la autoridad competente.

Como se puede apreciar, al igual que en la rectificacion unilateral a menor, la
renuncia de area implica una disminucion del area inscrita y constituye un requisito
imprescindible que el Area de Catastro descarte la existencia de superposicion con
los partidas colindantes, con lo cual tampoco sera necesaria la intervencion de los
propietarios de los predios colindantes ni su notificacion. Ademas, también es
necesario que los planos presentados sean visados por la municipalidad competente.
Por tal motivo, consideramos pertinente que el Tribunal Registral aclare la diferencia
entre los efectos de la rectificacion unilateral a menor y la renuncia de area a fin de
brindar claridad a los propietarios de los predios inscritos que recurrirdn a estos

mecanismos de saneamiento.

Ahora bien, luego de haber descrito los mecanismos rectificatorios jurisprudenciales,
es preciso analizar su legalidad, a partir de la Sentencia Casatoria N° 949-2014-
HUAURA, emitida el 20 de abril de 2015 por la Sala Civil Transitoria de la Corte
Suprema. El recurso de casacion fue interpuesto por la demandante quien formuld
como pretension principal que se declare la nulidad del asiento registral que
publicitaba la rectificacion por error de célculo del area del predio de su colindante
alegando como principal argumento, que la referida rectificacion se efectud sin
seguir el procedimiento contemplado en la Ley N° 27333 y que nunca se le notifico

para ejercer su derecho de defensa.

En primera instancia, el juez declard fundada en parte la demanda y declaré la
nulidad del asiento que publicitaba la rectificacion por error de céalculo, basando su
decision en que el procedimiento de rectificacion estd inmerso en la causal de
nulidad contemplada en el numeral 10.1 del articulo 10° de la Ley del Procedimiento
Administrativo General, esto es, “contravencion a la Constitucion, a las leyes o a las
normas reglamentarias”. Ello se debia a que, segln el juzgador, la rectificacion no se

tramitd mediante los procedimientos del articulo 13° de la Ley N° 27333.
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En segunda instancia, la Corte Superior revoco la sentencia de primera instancia
declarandola infundada, debido a que la rectificacion de area no solamente puede ser
tramitada de acuerdo a los mecanismos regulados en la Ley N° 27333, sino también
puede solicitarse “directamente ante el registrador publico, a mérito de su
Reglamento y los precedentes de observancia obligatoria”, por lo cual la

rectificacion por error de calculo no puede considerarse ilegal.

La Corte Suprema declard fundado el recurso de Casacion y declar6 nula la sentencia
de vista, argumentando de forma escueta que la rectificacion por error de célculo “no
se arregla a derecho” pues el articulo 51° de la Constitucion sefiala que la ley
prevalece sobre las normas de inferior jerarquia. Ello, segun la Corte Suprema,
implicé que la sentencia materia de casacion no se haya encontrado debidamente

motivada, por lo cual ordeno6 que la Corte Superior emita un nuevo fallo.

Como se puede apreciar, la Corte Suprema senala que la rectificacion por error de
calculo es ilegal por no enmarcarse dentro de los mecanismos rectificatorios
regulados por la Ley N° 27333. Si bien la argumentacion de la Corte Suprema -en mi
opinidn- no fue lo suficientemente elaborada en la referida casacion, no cabe duda
que dichos argumentos también pueden aplicarse a la rectificacion unilateral, ya que
esta Ultima también ha surgido de los pronunciamientos del Tribunal Registral y no

se enmarca dentro de los procedimientos de la mencionada ley.

En mi opinidn, el criterio de la Corte Suprema es equivocado, ya que los mecanismos
rectificatorios jurisprudenciales se ajustan a derecho y no contravienen el articulo 13°
de la Ley N° 27333. En efecto, es legal que el Tribunal Registral mediante acuerdos
plenarios y precedentes de observancia obligatoria haya consagrado estos
mecanismos jurisprudenciales, debido a que en ambos supuestos se brinda a los
propietarios la posibilidad de rectificar una inexactitud registral de forma mas célere
que en los mecanismos legales siempre que no se afecten derechos de terceros — para
lo cual se exige que el Area de Catastro emita un informe técnico descartando que la
rectificacion genera una superposicion- y siempre que los planos sean visados por un

ente generador de catastro como lo son las municipalidades.
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A ello cabe agregar que tanto la rectificacion por error de calculo como la
rectificacion unilateral se subsumen en el supuesto de hecho regulado por el articulo
85° del Reglamento General de los Registros Publicos™, ya que en ambos casos la
inexactitud registral se demuestra con un documento fehaciente, que es el plano
visado por la municipalidad. Por tal motivo puede afirmarse que en ambos
mecanismos rectificatorios el plano visado por la municipalidad no constituye un
mero documento complementario sino el titulo mismo, de acuerdo a la definicion

brindada por el articulo 7°*' del referido reglamento.

Por consiguiente, los mecanismos creados por el Tribunal Registral —rectificacion
por error de calculo y rectificacion unilateral- no vulneran el articulo 13° de la Ley
N° 27333, pues ambos encuentran sustento en el articulo 85° del Reglamento
General de los Registros Publicos. Si bien en las resoluciones que versan sobre
rectificacion unilateral el Tribunal no ha invocado el referido articulo, considero que

dicha disposicion es el fundamento normativo de la rectificacion unilateral.

Ademas, es preciso considerar que la creacion de dichos mecanismos -como se ha
sefialado- ha surgido de la necesidad practica de evitar que los propietarios tengan
que incurrir en los costos de tiempo y dinero que implican los mecanismos legales,

unicamente en los casos en que no se afectan derechos de terceros.

Como se sabe, en las rectificaciones por mutuo acuerdo y como procedimiento
notarial no contencioso el propietario estd sujeto a la voluntad de los colindantes,
quienes deberan tener la disposicion para otorgar la escritura publica o no oponerse

cuando sean notificados. Asimismo, en la practica, existen casos en que los

20
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El articulo 85° dispone que “Cuando la rectificacion se refiera a hechos susceptibles de ser
probados de un modo absoluto con documentos fehacientes, bastara la peticion de la parte
interesada acompaiiada 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”.

El articulo 7° sefiala que “Se entiende por titulo para efectos de la inscripcion, el documento
o documentos en que se fundamenta inmediata y directamente el derecho o acto inscribible y
que, por si solos, acrediten fehaciente e indubitablemente su existencia. También formaran
parte del titulo los documentos que no fundamentan de manera inmediata y directa la
inscripcion pero que de manera complementaria coadyuvan a que ésta se realice (...)”.
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colindantes, conociendo que la rectificacion no afectard sus derechos, igualmente
manifiestan su intencién de oponerse al procedimiento notarial, sabiendo que con
ello el Notario dara por finalizado el tramite y el propietario tendra como Unica
alternativa el mecanismo rectificatorio judicial?’. Estos colindantes, a cambio de no

formular oposicion, solicitan al propietario el pago de una suma de dinero.

En tal sentido, los mecanismos rectificatorios surgen como una salida a casos como
el descrito anteriormente, siempre y cuando se tenga la certeza de la no afectacion a
terceros. En el caso de la rectificacion unilateral, para el Tribunal Registral -como se
explicara mas adelante con mayor detenimiento- la “garantia” de no afectacion a
terceros es el Informe Técnico del Area de Catastro que descarte la superposicion del

poligono resultante de la rectificacion con los predios colindantes.

Por ultimo, debe sefialarse que como consecuencia de haber sustentado ambos
mecanismos rectificatorios en el articulo 85° del Reglamento General de los
Registros Publicos, puede afirmarse que al crear ambos mecanismos rectificatorios,
el Tribunal Registral no ha eliminado los requisitos exigidos por la Ley N° 27333, ya
que la referida ley no constituye el fundamento normativo de los mecanismos

jurisprudenciales.

Sin perjuicio de ello, consideramos recomendable que, en una futura reforma
legislativa, ambos mecanismos rectificatorios —que actualmente se sustentan en el
referido articulo 85°- sean incorporados al articulo 13° de la Ley N° 27333 como
mecanismos adicionales a los ya contemplados en dicho articulo. De esta forma, el
sustento de ambos mecanismos seria la Ley N° 27333 y se evitarian procesos
judiciales como el que dio mérito a la Casacion N° 949-2014-HUAURA analizada

lineas arriba. A su vez, se lograria mayor predictibilidad en los pronunciamientos de

22

El literal g) del articulo 5 de la Ley N° 27333, aplicable a la rectificacion notarial como asunto no
contencioso, dispone que “Si existe oposicion de algun tercero el Notario dara por finalizado el
tramite comunicando de este hecho al solicitante, al Colegio de Notarios y a la oficina registral
correspondiente. En este supuesto, el solicitante tiene expedito su derecho para demandar la
declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio en sede judicial o recurrir a la via
arbitral, de ser el caso”.
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los registradores y del Tribunal Registral, quedando claros los requisitos exigibles

para cada mecanismo rectificatorio.

La rectificacion unilateral de areas, linderos y medidas perimétricas:

surgimiento y evolucién

Como se ha sefialado, en un primer momento los propietarios unicamente contaban
con los mecanismos rectificatorios legales para sanear la inexactitud registral en la
descripcion fisica de sus predios. Si ordenamos cronoldgicamente los mecanismos
rectificatorios legales, tenemos que el primer mecanismo fue la rectificacion judicial,
ya que esta estaba contemplada en el Codigo Procesal Civil, vigente desde el afio
1993. Posteriormente, con la entrada en vigencia de la Ley N° 27333, su articulo 13°
incorpor6 la rectificacion por mutuo acuerdo y la rectificacion notarial como asunto
no contencioso. Finalmente, en el afio 2004 se publicod la Ley N° 28294 y en el afo
2006 su reglamento mediante Decreto Supremo N° 005-2006-JUS, incorporando asi

la rectificacion en virtud del saneamiento catastral registral.

Ahora bien, en el afio 2005 el Tribunal Registral con ocasion del Décimo Noveno
Pleno Registral consagré como precedente de observancia obligatoria la rectificacion
por error de calculo. Dicho precedente fue publicado en el afio 2006. Como se ha
sefialado, este mecanismo unicamente se aplicaba a la rectificacion de area, pero no

de linderos ni medidas perimétricas.

Afos después, en el afio 2009, la Segunda Sala del Tribunal Registral permitiria por
primera vez la rectificacion unilateral, al emitir la Resolucion N° 106-2009-
SUNARP-TR-L de fecha 23 de enero de 2009. Hasta ese momento, en todas las
resoluciones sobre rectificacion de area el Tribunal Registral seguia la misma
metodologia para analizar los casos: primero efectuaba un resumen explicando los
requisitos de todos los mecanismos rectificatorios existentes —mecanismos legales y
rectificacion por error de célculo- para luego subsumir el caso concreto en uno de

dichos mecanismos.

No obstante, en la referida resolucion el Tribunal Registral conocié un titulo de

rectificacion de area mediante el cual se solicitaba rectificar la medida perimétrica de
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un lindero a menor y, en consecuencia, rectificar el area total del predio a menor. En
ese caso el presentante solicitd acogerse a la rectificacion por error de calculo, para lo
cual adjunt6 planos y memoria descriptiva visados por la Municipalidad distrital
competente. A su vez, el Area de Catastro habia emitido Informe Técnico
descartando superposiciones con los colindantes y por ende, cualquier afectacion a
terceros. Por tales motivos, el Tribunal reconocid que se trataba de “un supuesto
distinto al que se refiere el precedente de observancia obligatoria [rectificacion por

error de calculo]”.

Luego de reconocer ello, el Tribunal sefiald6 que el objetivo de la intervencion o
notificacion a los colindantes en los mecanismos rectificatorios legales es evitar
afectar derechos de terceros. Por ello, no es necesario exigir dichos requisitos cuando
se acredite “objetivamente” que la rectificacion no afecta derechos de terceros.
Precisamente —enfatizé el Tribunal- ese fue el criterio para permitir la rectificacion

por error de célculo.

En tal sentido, el Tribunal sefialdé que en el titulo materia de andlisis “se ha
acreditado objetivamente que la rectificacion de area y la medida perimétrica del
lindero del frente del predio matriz no afecta a ningun propietario de los predios
colindantes debido a que no se incrementa ninguna de dichas medidas sino mds bien
reducen ambas, circunstancia que ha sido corroborada por el drea de Catastro
(...)"". De esta cita debe resaltarse que, inicialmente, el Tribunal consideraba que la
reduccion del area registral del predio constituia una de las garantias de no afectacion
a terceros, junto al informe de Catastro indicando que el poligono resultante se

encuentra dentro del &mbito grafico del predio inscrito.

Luego de sustentar que se habia acreditado “objetivamente” la no afectacion a
terceros, el Tribunal sefial6 que no era necesario recurrir a uno de los mecanismos
rectificatorios legales. A su vez, no podia considerarse el caso como una rectificacion
por error de calculo. En efecto, esta ultima no admite la variaciéon de todas las
medidas perimétricas, sino unicamente del area del predio, mientras que en ese caso

se solicitaba rectificar una de las medidas perimétricas. Por lo tanto, al permitir de la

23

Resolucion N° 106-2009-SUNARP-TR-L de fecha 23 de enero de 2009 (considerandos 7 y 8).
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rectificacion en tales términos, el Tribunal admitié por primera vez la rectificacion
unilateral, consagrando de esta forma el segundo mecanismo jurisprudencial de

rectificacidn de area.

Sin embargo, faltaba que el Tribunal defina el titulo que sustentaria la rectificacion
unilateral. Dicho titulo debia contener la conformidad de los propietarios del predio
materia de rectificacion, dado que con la misma se modificaba la descripcion registral
del predio. Ante ello, el Tribunal sefial6 que el titulo debia ser un documento con

firma legalizada notarialmente, esto es, un documento privad024.

Al respecto, consideramos que, al exigir un documento privado con firmas
legalizadas, el Tribunal transgredid el articulo 2010° del Coédigo Civil, el cual
consagra el principio de titulacion auténtica. Dicho articulo sefiala que “La
inscripcion se hace en virtud de titulo que conste en instrumento publico, salvo
disposicion contraria”. De la citada disposicion, se desprende que la tinica excepcion
para que se admita un titulo que conste en un instrumento privado es una norma que
asi lo disponga expresamente. Las resoluciones emitidas por el Tribunal Registral, asi
como los precedentes vinculantes y acuerdos plenarios que adopta, no constituyen
una disposicion en contrario en los términos del citado articulo 2010°, razén por la
cual el Tribunal no debi6 admitir la rectificacion unilateral en base a un documento
privado. Lo correcto era que la conformidad de los propietarios del predio objeto de

rectificacion conste en una escritura publica.

En suma, de la Resolucion N° 106-2009-SUNARP-TR-L, mediante la cual el
Tribunal admitié por primera vez la rectificacion unilateral, pueden resaltarse dos
aspectos: (i) el Tribunal admitia la procedencia de este mecanismo rectificatorio
unicamente cuando la rectificacion suponia una disminucion del area registral del
predio, siendo dicha reduccion y el informe de Area de Catastro la garantia de no
afectacion a terceros, y (ii) el titulo a presentar en la rectificacion unilateral era un
documento privado con firmas legalizadas en el que conste la conformidad de los

propietarios del predio con la rectificacion.

24

El articulo 236 del Cédigo Procesal Civil dispone expresamente que “la legalizacion o certificacion de
un documento privado no lo convierte en publico”.
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Ahora es preciso analizar las resoluciones posteriores hasta el afio 2013 —afio en que
se consagro la rectificacion unilateral en el acuerdo plenario del CXV Pleno
Registral-, en las cuales se puede apreciar que el criterio del Tribunal respecto a la

rectificacion unilateral practicamente no vario.

En efecto, en las resoluciones estudiadas se aprecia que el Tribunal mantuvo el
criterio de permitir la rectificacion unilateral inicamente cuando el 4rea registral se
reducia producto de la rectificacion y cuando el Area de Catastro descarte la
superposicion. Dicho criterio puede se puede apreciar en las Resoluciones N° 1188-
2010-SUNARP-TR-L, N° 1527-2012-SUNARP-TR-L, N° 502-2013-SUNARP-TR-
L, N° 682-2013-SUNARP-TR-L, N° 801-2013-SUNARP-TR-L y N° 2100-2013-
SUNARP-TR-L.

A modo ilustrativo, en la Resolucion N° 2100-2013-SUNARP-TR-L el Tribunal

sefialo lo siguiente:

“Asi, si el drea resultante es mayor a la inscrita, es indispensable recurrir a
alguno 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. Esto es, en tanto el drea resultante es
mayor y se varian las medidas perimétricas, existe riesgo de afectacion a
los colindantes, razon por la que no pueden rectificarse el darea y medidas
de manera unilateral”.

De la cita precedente se aprecia claramente que el Tribunal consideraba que la
reduccion del area con la rectificacion garantiza que no se afectaran derechos de
terceros. Asi, en los casos de rectificacion que impliquen un aumento del area
inscrita, los propietarios tendrian como unicos mecanismos rectificatorios disponibles
los legales, lo cual necesariamente implicaba notificar o contar con la intervencion de

los propietarios colindantes.

Por otro lado, respecto al titulo que debia presentarse al solicitar la rectificacion
unilateral, al analizar las resoluciones estudiadas, se aprecia que el Tribunal no
mantuvo un criterio uniforme. Asi, en unos casos requirié unicamente un documento
privado con firmas legalizadas —Resoluciones N° 502-2013-SUNARP-TR-L, N° 682-
2013-SUNARP-TR-L, N° 2100-2013-SUNARP-TR-L-, mientras que en otros casos
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el Tribunal, en concordancia con el principio de titulacién auténtica, requirid que la
conformidad de los propietarios del predio materia de la rectificacion conste en una
escritura publica —Resoluciones N° 1188-2010-SUNARP-TR-L, N° 1527-2012-
SUNARP-TR-L, N° 801-2013-SUNARP-TR-L-.

Ahora bien, el 12 y 13 diciembre del afio 2013 se llevé a cabo, en sesion ordinaria
presencial, el CXV Pleno del Tribunal Registral. En dicho pleno el Tribunal consagro

en un acuerdo plenario la rectificacion unilateral:

“5., 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 acompariada 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 grdfico 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 organo
Jjurisdiccional o administrativo autoricen la rectificacion™.

Del acuerdo plenario transcrito se desprende que el Tribunal defini6é la forma que
debia adoptar el titulo de la rectificacion unilateral: la conformidad de los propietarios
del predio materia de rectificacion debia constar necesariamente en una escritura
publica. En concordancia con lo expuesto lineas arriba, consideramos que dicha
exigencia es un acierto del Tribunal Registral, pues responde al principio de titulacion

auténtica que consagra el Codigo Civil.

Asimismo, el Tribunal exigié que los titulos mediante los cuales se solicite la
rectificacion unilateral deberan acompafiarse de los documentos técnicos que sefiala
el articulo 20° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, los cuales se
exigen para la inmatriculacion de predios. Segun lo prescrito por dicho articulo, para
determinar qué documentos técnicos deben adjuntarse al titulo materia de inscripcion,
se debe atender a la naturaleza del predio -urbano o rural- y a la zona en la que se
ubica el predio -zona catastrada, zona en proceso de levantamiento catastral y zona no
catastrada-.
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Ademas, cuando en la partida registral del predio materia de rectificacion conste
inscrito un derecho a favor de terceros o una medida cautelar, el acuerdo plenario
exige acertadamente la autorizaciébn de los acreedores o del juez o O&rgano

administrativo.

Por ultimo, debe resaltarse que el acuerdo plenario no limita la rectificacion unilateral
a los casos en que el area registral del predio se reduce o se mantiene, ya que el tnico
requisito es que el Area de Catastro determine de forma indubitable que el poligono
resultante se encuentre dentro del ambito grafico del predio inscrito. No obstante ello,
luego de la adopcion del acuerdo plenario, el Tribunal Registral interpretd que el
referido acuerdo Unicamente era aplicable a rectificaciones unilaterales que

solicitaban la reduccion del area inscrita.

Asi, en la Resolucion N° 1321-2015-SUNARP-TR-L el Tribunal confirmé una
observacion mediante la cual el Registrador declaré improcedente la rectificacion
unilateral debido a que la inscripcion de dicha rectificacion implicaba el aumento del

area inscrita. Para sustentar su postura el Tribunal sefald lo siguiente:

“En el acta del pleno registral CXV donde se aprobo este acuerdo se tuvieron en
cuenta como antecedentes las resoluciones 1188-2010 de 17/8/2010 y 106-2009 de
23/1/2009, donde se trataron casos en que la rectificacion era de un drea menor a
la inscrita y no como en el presente caso donde se solicita la rectificacion de un
drea mayor a la inscrita, esto es, que aungue no lo sefiale expresamente el
acuerdo plenario se entiende que se trata de casos donde la rectificacion es
exclusivamente de areas menores a la inscrita ”. (El énfasis es nuestro)

Como se aprecia en la cita precedente, la interpretacion al Tribunal se limito a
considerar que en tanto los casos materia de las resoluciones que dieron mérito al
acuerdo plenario trataban sobre rectificaciones unilaterales a menor, ello era motivo
suficiente para aseverar que el precedente se limitaba a esos supuestos. Dicha
interpretacion es criticable debido a que el acuerdo plenario nunca exigié que la

rectificacion sea solamente a menor o igual.

Luego de ello, en la Resolucion N° 1622-2016-SUNARP-TR-L, el Tribunal varié su
postura y admitio por primera vez la rectificacion unilateral a mayor, argumentando

que el Unico requisito exigido por el acuerdo plenario para que proceda este
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mecanismo rectificatorio era que el Area de Catastro descarte la superposicion con
los predios colindantes:

“Sin embargo, el acuerdo jurisprudencial que nos ocupa no se restringio a
aquellos caos en los que se rectificaba el drea a una menor, siendo que lo
que se establecié como requisito es que el Area de Catastro determine
indubitablemente que el ambito grdfico resultante se encuentre dentro del
predio inscrito, con lo cual se abarco ambos supuestos: tanto rectificacion
de area a mayor o a menor. Esto por cuanto, al encontrarse el area
rectificada dentro del ambito grdfico del predio inscrito, no se perjudican
derechos de terceros, es decir de los colindantes, por lo que no es necesaria
ni su intervencion ni su notificacion”

Ante la existencia de criterios contradictorios, esta tltima resolucion dio mérito a que
se discutan ambos criterios en el CLV Pleno Registral de fecha 26 de agosto de 2016.
Luego de la deliberacion, se impuso el criterio que permite la rectificacion unilateral
tanto a mayor como a menor, y se adoptd el siguiente precedente de observancia

obligatoria:

“3. RECTIFICACION UNILATERAL DE AREA, LINDEROS Y
MEDIDAS PERIMETRICAS

Procede la rectificacion de area, linderos y/o medidas perimétricas en
mérito a escritura publica otorgada por el propietario acomparniada de la
documentacion a que se refiere el articulo 20 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, tanto si se rectifica a area mayor o
menor, siempre que la oficina de catastro determine indubitablemente que
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.”

Ahora bien, respecto a la inclusion del término “indubitable” tanto en el acuerdo
plenario como en el precedente de observancia obligatoria, se han presentado casos
de rectificacion unilateral en los cuales los registradores observaron los titulos debido
a que el Informe de Catastro no utilizo6 la palabra “indubitable”, pero si sefiald que el

poligono resultante se encuentra dentro del &mbito grafico del predio inscrito.

Ante ello, en la Resolucion N° 3030-2018-SUNARRP-TR-L de fecha 18 de

diciembre de 2018, el Tribunal Registral ha sefialado que no es necesario que se use
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la palabra indubitable en el Informe Técnico para que proceda la rectificacion
unilateral. Asi, para el Tribunal resulta suficiente que en el Informe Técnico se sefiale
que el poligono en consulta se encuentra dentro del ambito grafico del predio inscrito

para que se acredite la no afectacion a los derechos de los colindantes.

Como se ha desarrollado en las lineas precedentes, desde la creacion jurisprudencial
de este mecanismo rectificatorio, el Tribunal Registral ha variado sus criterios
respecto a la rectificacion unilateral, pudiendo resaltar dos aspectos importantes: (i)
esta procede cuando el area registral del predio aumenta como disminuye con la
rectificacion y (ii) el Tribunal considera que el Informe de Catastro descartando la
superposicion es la garantia de no afectacion a los derechos de los colindantes. En las
lineas siguientes analizaremos si la rectificacion unilateral verdaderamente es un

mecanismo de rectificacion seguro.

La rectificacion unilateral y la base grafica reqistral

Como se ha sefialado a lo largo del presente trabajo, para el Tribunal Registral la
exigencia del Informe Técnico de Catastro se justifica en el objetivo de tutelar los
derechos de los colindantes. Si en los mecanismos rectificatorios regulados por la
Ley N° 27333 la intervencion o notificacion de los colindantes que podrian verse
afectados constituye la garantia para tutelar sus derechos, debe tenerse en cuenta que
en la rectificacion unilateral -y también en la rectificacion por error de célculo- se
prescindira de la intervencion y de la notificacion de dichos colindantes. Por ello,
para el Tribunal resulta indispensable que el area de Catastro descarte “de manera
indubitable” que el poligono resultante de la rectificacion se superpone con otro
predio inscrito, o dicho de otro modo, que el poligono resultante se encuentre dentro

del ambito grafico del predio materia de rectificacion.

En este punto es preciso analizar los elementos que debe tener en cuenta el Area de
Catastro para la emision de los Informes Técnicos. El articulo 11 del RIRP dispone
que (i) dicha area verifica los datos técnicos del plano presentado, conforme a las
normas sobre la materia; (ii) elabora un informe estrictamente técnico en el cual

determina si hay superposicion de partidas y (iii) el informe se emitira sobre la base
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de la informacién grafica con la que cuente dicha area, actualizada a la fecha de

emision del informe.

Al respecto, la norma que regula el procedimiento que deben seguir los funcionarios
del Area de Catastro al emitir los informes técnicos es la Directiva N° 002-2014-
SUNARP-SN “Directiva que regula la emision de los informes técnicos de las
solicitudes de busqueda catastral”®. Si bien dicha directiva regula los criterios para
la emision de Informes Técnicos de Catastro con ocasion de las Solicitudes de
Busqueda Catastral, dicha directiva contiene lineamientos perfectamente aplicables a
los Informes Técnicos a emitirse con ocasion de una rectificacion de area, linderos y

medidas perimétricas.

La referida directiva describe paso a paso como debe proceder el profesional técnico
desde que recibe el expediente presentado -en el presente caso, el titulo- hasta que
emite el informe técnico. La labor del Area de Catastro consiste en reconstruir los
datos del cuadro de datos técnicos contenido en el plano presentado -en el presente
caso, del plano que grafica el predio rectificado- y comparar el poligono reconstruido
con la informacién que obra en la base grafica registral, con el fin de determinar si
dicho poligono se superpone con una partida registral ya inscrita, lo cual se

consignard en el Informe Técnico.

Es necesario aclarar que la base grafica registral, definida en el numeral 5.1°° de la
referida directiva, ha sido elaborada sobre la base de la informacion técnica que obra
en los titulos archivados, que pueden ser planos o incluso las descripciones literales
que obran en los titulos y también en los asientos. De ello se desprende claramente
que la base grafica registral en muchos casos no refleja la ubicacion y caracteristicas
reales de los predios, debido a la imprecision generada por las descripciones literales

o por los planos que no cuentan con georreferenciacion, o porque en muchos casos
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Directiva aprobada por Resolucion del Superintendente de la SUNARP N° 189-2014-SUNARP/SN
emitida el 31 de julio de 2014.

El numeral 5.1 de dicha directiva define a la Base Grafica Registral como el “Sistema de informacion
grdfica estructurada y organizada, constituida por la base de datos grdficos y alfanuméricos
automatizados de predios inscritos en el Registro de Predios, a partir de la informacion técnica que
obra en los titulos archivados, sobre la base de una Cartografia Base”.
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simplemente no existen planos en los titulos archivados. De ello también se
desprende que la base grafica registral no es un catastro —como se explicara en las
lineas siguientes- y que la denominacion “Area de Catastro de la SUNARP” es

inadecuada, generando asi confusion a los usuarios.

Habiendo quedado clara la razon de exigir el Informe Técnico de la mal llamada
Area de Catastro para que proceda la rectificacion unilateral, puede entenderse la
inclusion del término “indubitable” en el acuerdo plenario que consagrdé dicho
mecanismo rectificatorio. Lo que el Tribunal Registral busca es que la opinion
técnica del Area de Catastro sea la “garantia” de la no afectacion a los derechos de
los colindantes. Dicha opinion técnica debe dejar claro que no existe superposicion
con otras partidas. En el mismo sentido Campos Ferndndez sostiene que “Las
rectificaciones amparadas en los precedentes y jurisprudencia solo podran acceder
al registro si se acredita indubitablemente la existencia de la inexactitud y si no se

- 27
perjudica a terceros™".

Ahora bien, como se ha dicho, la exigencia de que el Area de Catastro determine
indubitablemente la inexistencia de superposicion en los casos de rectificacion
unilateral, no implica que en el Informe Técnico dicha 4rea utilice de forma expresa
la palabra “indubitable”. Para el Tribunal basta que se sefale que el poligono en
consulta se encuentra dentro del ambito grafico del predio inscrito para que se

acredite la no afectacion a los derechos de los colindantes.

Hasta este punto, y luego de leer todo lo expuesto anteriormente, el lector podria
deducir que la rectificacién unilateral constituiria un mecanismo rectificatorio casi
ideal por los siguientes motivos: (i) es mas célere que los otros mecanismos
rectificatorios, (ii) no requiere la intervencion de los colindantes, (iii) el
pronunciamiento del Area de Catastro “garantiza” que no se afectarian derechos de

. . : . .28
terceros y (iv) es menos costoso que los demas mecanismos rectificatorios™. Ello
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CAMPOS FERNANDEZ, Sonia. Op. cit. pp. 206-207
Excepto la rectificacion por error de célculo, ya que en ella no se exige la presentacion de una escritura
publica. No obstante, la rectificacion por error de céalculo requiere que los linderos y medidas
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también podria llevar al lector a concluir que la rectificacion unilateral es un
mecanismo rectificatorio seguro. Sin embargo, a continuacion explicaremos que ello

no es cierto.

Los problemas surgen cuando se advierte que el sustento de la rectificacion unilateral
es el Informe Técnico del Area de Catastro que descarta la existencia de
superposicion. Dicho de otro modo, la decisiéon de la procedencia o no de la
rectificacion unilateral recae en el Area de Catastro. Como sefiala el articulo 11° del
RIRP, el Area de Catastro emite el informe técnico sobre lo verificado en la base
grafica registral, actualizada a la fecha de emision del informe. La misma disposicion

prescribe que dicho informe técnico sera vinculante para el Registrador.

Ante ello, es preciso sefialar que la base grafica registral de ninguna manera puede
considerarse un catastro, pues “no refleja ni tiene por objeto reflejar la actual
realidad fisica territorial, se elabora sobre la base de la informacion de las partidas
y antecedentes registrales del Registro de Predios y, por tanto, no se realiza ninguno
de los métodos para la generacion o actualizacion de la informacion catastral, como

, . . ., 29
por ejemplo, el levantamiento de informacion en campo™ .

Ante ello, el Informe Técnico del Area de Catastro no constituye garantia alguna
para los propietarios. Prueba de ello es que muchas veces los informes técnicos
emitidos son contradictorios, lo cual evidencia inseguridad juridica para los usuarios.
Asi por ejemplo, el Area de Catastro puede emitir un informe técnico sefialando que
una determinada area consultada no se superpone con partida registral alguna y
posteriormente podria emitir otro informe técnico sefialando que la misma area

consultada si se superpone con alguna partida.

Aunque el ejemplo anterior suene poco creible, se presenta con frecuencia en la
practica profesional. La razéon de ello puede encontrarse en que la base grafica

registral se actualiza constantemente, por lo cual la situacion puede variar entre la
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perimétricas no varien, por lo cual no puede aplicarse a los mismos supuestos de la rectificacion
unilateral, como si sucede con los mecanismos rectificatorios legales.

PORTILLO FLORES, Angélica. El Catastro en el Peru: estudio teodrico, juridico y de gestion. Palestra
Editores. Primera Edicion. Lima: 2009. pp.87
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emision de un informe técnico y otro. Por ello es que en todos los informes técnicos
el Area de Catastro consigna el siguiente parrafo: “La base grdfica no cuenta con un
mosaico grdfico de la totalidad de predios inscritos; por lo tanto, se deja constancia
que la presente evaluacion técnica esta sujeta a actualizacion, en tanto se prosiga
con la incorporacion registral de predios en proceso actual de inscripcion, asi como
se concluya con la reconstruccion registral e incorporacion de partidas antiguas

ubicadas por la zona”.

Otra razén —mas criticable que la anterior- puede encontrarse en el distinto criterio de
los profesionales técnicos del Area de Catastro para determinar si un poligono puede
reconstruirse 0 no y, por ende, la existencia o no de superposicion. Dichos casos
ocurren con frecuencia a pesar de que la Directiva N° 002-2014-SUNARP-SN

dispone como debe proceder el profesional técnico para emitir el informe técnico.

A modo de ejemplo, en el titulo resuelto mediante la Resolucion N° 1100-2018-
SUNARP-TR-L, el apelante solicité la inmatriculacion en el Registro de Predios de
Cafiete de un area determinada ubicada en el Distrito de Chilca. Previamente a la
presentacion del titulo, el apelante obtuvo un certificado de busqueda catastral, el
cual indicaba que el Informe Técnico que lo sustentaba habia sefalado que no era
posible determinar si el poligono en consulta se ubicaba o no dentro de un area
inscrita ya que los titulos archivados de los predios inscritos en las fichas N° 2404 y
2405 no contaban con planos. Luego de ello, al presentar el titulo de inmatriculacion,
el Area de Catastro emitio un segundo Informe Técnico sobre el mismo poligono
materia de consulta, sefialando que el predio materia del titulo de inmatriculacion si
se ubicaba dentro del predio inscrito en la ficha N° 2404, circunstancia que impedia

la procedencia de la inmatriculacion.

Otro ejemplo es el titulo que dio mérito a la Resolucion N° 1634-2019-SUNARP-
TR-L, el cual precisamente versa sobre rectificacion unilateral. En ese caso el
apelante también obtuvo un certificado de busqueda catastral que descartd la
existencia de superposicion del poligono en consulta con vias publicas. Luego, al

emitirse un segundo informe técnico en el procedimiento registral, este determind
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que el mismo poligono consultado si se superponia con una via publica. Ello
conllevo a que no proceda la rectificacion unilateral debido a que el Area de Catastro
no pudo determinar de forma indubitable que el poligono en consulta se ubica dentro

del a&mbito grafico del predio inscrito.

Como se ha podido apreciar en estos ejemplos, la obtencion de un certificado de
busqueda catastral de nada sirvid a los apelantes. Ambos ejemplos denotan
incertidumbre e inseguridad juridica. De esta manera, “/os usuarios que confiaron en
lo que se senialaba en el certificado de busqueda catastral para realizar sus
procedimientos de saneamiento considerando que el drea no se encuentra inscrita,
se veran afectados sin poder hacer valer la informacion contenida en el certificado

3% En estos dos ejemplos la razon de la

sobre la cual realizaron sus procedimientos
discrepancia no se debid a una actualizacion de la base grafica registral en el lapso
entre la emision del primer y segundo informe técnico, sino -peor aun- a la

disparidad de criterios de los ingenieros del Area de Catastro.

Los ejemplos referidos evidencian que no resulta posible que los Informes Técnicos
determinen de forma indubitable la existencia o no de superposicion.
Contradicciones como las descritas ocurren continuamente, desacreditando de esta
forma la labor de la mal llamada Area de Catastro. Ello torna en relativa la
indubitabilidad del pronunciamiento de Catastro exigida por el Tribunal Registral
para que proceda la rectificacion unilateral, asi como la seguridad de este mecanismo

rectificatorio.

En otros casos, el Area de Catastro puede sefialar que se encuentra imposibilitada de
determinar la existencia o no de superposicion debido a que la informacién gréafica de
que obra en los titulos archivados no es suficiente para ubicar y delimitar un predio
que podria superponerse con el predio materia de consulta. Ello se presenta en
muchos casos pues, como se ha indicado lineas arriba, en el Pert existe una cantidad

considerable de predios que se inmatricularon sin planos o con planos con elementos
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MENESES, Alberto. “;El Certificado de Busqueda Catastral nos otorga seguridad? Resolucion No.
1100-2018-SUNARP-TR-L”. 2018. En: http://www.parthenon.pe/privado/el-certificado-de-busqueda-
catastral-nos-otorga-seguridad-resolucion-no-1100-2018-sunarp-tr-1/# finrefl
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técnicos precarios. Ante dicha situacidn, la interrogante radica en determinar si la

inscripcion procede o no.

En los casos de inmatriculacion e independizacion, tras diversos pronunciamientos
del Tribunal Registral se ha determinado que la inscripcion sera procedente a pesar
de la referida imposibilidad del Area de Catastro, criterio que fue consagrado en los
articulos 16° y 59° del RIRP, respectivamente. El criterio se sustenta en que la
deficiencia de la informacion técnica obrante en el Registro no puede perjudicar a los
usuarios, es decir, no puede trasladarse los costos de las deficiencias del Registro a
los usuarios. Lo anterior parece razonable, pero no debe olvidarse que al preferir la

inscripcidon en muchos casos podria generarse superposiciones.

Ahora bien, en los casos de rectificacion, tenemos que el Tribunal Registral en el
Pleno CLIII de fecha 11 de febrero de 2016 establecié como acuerdo plenario®' que
en los mecanismos rectificatorios legales la referida imposibilidad del Area de
Catastro no sera obstaculo para la inscripcion de la rectificacion. En ese acuerdo
plenario se excluyo expresamente a la rectificacion de area por error de calculo y a la

rectificacion unilateral.

Posteriormente, con ocasion del CLXXIV Pleno Registral de fechas 27 y 28 de
febrero y 6 de marzo de 2017, el Tribunal sefalé que la rectificacion por error de
calculo de predios urbanos y rurales sera procedente aun cuando el Area de Catastro
se encuentre imposibilitada de determinar si los linderos, medidas perimétricas y
ubicacion espacial del predio han variado con la rectificacion, siempre que no conste

informacion técnica en los titulos archivados o esta sea deficiente.

Producto de ello, actualmente el tnico mecanismo rectificatorio que no procedera
ante la referida imposibilidad del Area de Catastro es la rectificacion unilateral. En

mi opinidn, la exclusion de la rectificacion unilateral en este supuesto resulta
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“No impide la inscripcion de la rectificacion o determinacion del drea, linderos o medidas
perimétricas de un predio que la Oficina de Catastro informe que esta imposibilitada de establecer
que corresponde al predio al que se refiere la rogatoria. Esto no es aplicable a la rectificacion por
error de calculo ni a la rectificacion de drea linderos y medidas perimétricas unilateral recogida en el
acuerdo del Pleno 115°7
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adecuada, ya que justamente para el Tribunal Registral la unica “garantia” para que
proceda este mecanismo rectificatorio es que el Area de Catastro determine de forma
indubitable que el poligono en consulta se ubique dentro del dmbito grafico del
predio inscrito. En los casos en que el Area de Catastro no pueda determinarlo, no
seria adecuado que proceda la inscripcion de dicho mecanismo, pues de lo contrario
podria afectarse los derechos de los colindantes, cuya intervencion y notificaciéon no

se contempla en este mecanismo.

Ademas, al no permitir la rectificacion unilateral en estos casos no se impide
radicalmente el acceso del registro al propietario, ya que este podrd recurrir a los
mecanismos rectificatorios legales, supuestos en los que deberan intervenir los

propietarios de los predios colindantes o debera notificarseles.

En suma, sin duda, la procedencia de la inscripcion de la rectificacion de area cuando
Area de Catastro esté imposibilitada para determinar la existencia de superposicion
es un tema complejo de analizar. En mi opinidn se trataba de elegir entre una postura
“pro-inscripcion” y otra que busca evitar la generacion superposiciones pero
trasladando al usuario los costos de la ineficiencia del Registro, siendo que en los
mecanismos rectificatorios con excepcion del unilateral, el Tribunal optdé por la

primera opcion.

Luego de haber expuesto los aspectos negativos de la base grafica registral y las
consecuencias que pueden generar en la rectificacion de area, causa sorpresa el
revisar la Ley N° 30230, la cual contiene el régimen legal aplicable al saneamiento
de los predios comprendidos en areas en las que se desarrollan proyectos de
inversion publica o privada declarados por Ley de necesidad publica, interés
nacional, seguridad nacional o de gran envergadura. Evidentemente, esta ley no es

aplicable a los predios de propiedad privada.

En estos casos, pareciera que el legislador si ha advertido las deficiencias de la base
grafica registral y ha dispuesto que la informacién de los planos levantados en campo
prevalece sobre la informacion grafica obrante en los Registros en los supuestos del

articulo 47° de la referida ley, como por ejemplo: cuando no obran planos en los
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titulos archivados o cuando existen planos sin georreferenciacion. En esos supuestos
ni siquiera es necesario ejecutar la rectificacion de area. Este tratamiento especial
otorgado por la Ley N° 30230 pareceria mas razonable que el tratamiento aplicable a
los predios de propiedad privada, pues la realidad prevalece sobre la informacion
contenida en la base grafica registral. Sin embargo, no podemos dejar de sefialar que
existe un trato diferenciado y més benévolo a la regulacion de los referidos predios
en comparacion con la regulacion aplicable a los predios de propiedad privada, trato

que resulta cuestionable.

La rectificacion unilateral en la legislacion espariola

Luego de haber analizado la rectificacion unilateral en el Peru, es preciso estudiar la
legislacion espafiola. Se ha elegido esta legislacion debido a la similitud que guarda
con las normas registrales peruanas. Asimismo, si bien Espafia no tiene el catastro
ideal, tal como sucede con Alemania —donde la inscripcion es constitutiva y todo el
territorio estd parcelado-, comparar el modelo peruano con el ideal modelo alemén
seria alejarnos de nuestra realidad y compararnos con una realidad inalcanzable. Por
tal motivo, el estudio de la legislacion espafiola puede ser de utilidad para formular

propuestas a la regulacion de la rectificacion unilateral en nuestro pais.

La Ley Hipotecaria Espafiola de 1946 regula los mecanismos rectificatorios en el
pais ibérico. Dicha ley ha sido modificada en diversas ocasiones, siendo resaltantes
para el presente caso las modificaciones introducidas por la Ley 13/2015 del 24 de
junio de 2015, la cual modifico los articulos del 9° al 11° y del 198° al 210° de la
Ley Hipotecaria.

La principal finalidad de la Ley 13/2015 es lograr una coordinacion entre el Registro
de la Propiedad y el Catastro en lo que respecta a la representacion grafica de los
inmuebles. Como sefiala Juez Pérez, antes de la Ley 13/2015, la Ley Hipotecaria
“permitia una representacion grdfica de los inmuebles que no tenia por qué

coincidir con la catastral, sino que era propia de los Registros. Habia, en
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consecuencia, una doble representacion grafica oficial de los inmuebles”

, esto es,
la catastral y la registral. Con la Ley 13/2015, se busca la prevalencia de la

representacion catastral.

En efecto, el modificado articulo 9° sefiala que el toda inmatriculacion y operacion
que implique la modificacion fisica del predio debe aportarse la representacion
grafica georreferenciada del mismo. Para ello, debera aportarse la certificacion
catastral grafica y descriptiva de la finca, salvo que la ley permita otra representacion

grafica alternativa.

Ahora bien, el mismo articulo 9° sefiala que existe correspondencia entre la
representacion grafica aportada y la descripcion registral de la finca incluso en los
casos en que exista una diferencia o exceso de cabida del diez por ciento como
maximo. En estos casos, al inscribirse la representacion grafica georreferenciada su
cabida serd la nueva cabida registral de la finca, rectificaAndose asi la antigua area
inscrita. Esta situacidon no se presenta en el ordenamiento juridico peruano, ya que en
este ultimo se admiten discrepancias entre el plano y la descripcion literal dentro de
los margenes de tolerancias catastrales®, pero nunca se modifica el area registral

como si sucede en Espafia.

Asimismo, la Ley 13/2015 modifica los procedimientos para lograr la concordancia
entre el Registro de la Propiedad y la realidad fisica y juridica extrarregistral,
regulados en el Titulo VI de la Ley Hipotecaria. Precisamente, el tercer
procedimiento es la rectificacion de descripcion, superficie o linderos de la finca,

regulado en el articulo 201°.

El referido articulo contempla tres procedimientos rectificatorios, los cuales
describiremos del mas sencillo al mds complejo. El primero puede practicarse

cuando exista una discrepancia entre el area registral y el 4rea real no mayor al cinco

32

33

JUEZ PEREZ, Andrés. Principales novedades introducidas por la Ley 13/2015, de 24 de junio, de
Reforma de las Leyes Hipotecarias y del Catastro Inmobiliario. Revista CESCO de Derecho de
Consumo. Numero 14. 2015

La directiva N° 01-2008-SNCP/CNC publicada en el Diario El Peruano el 29 de agosto de 2008
establece en su numeral 7 los rangos de tolerancias catastrales-registrales.
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por ciento (5%), supuesto en el cual sera suficiente la sola solicitud del propietario.
El segundo se aplica cuando dicha discrepancia no exceda el diez por ciento (10%),
supuesto en el cual serd necesario acreditar dicha discrepancia aportando una
certificacion catastral descriptiva y grafica. Por ultimo, el tercer procedimiento no
exige un limite maximo de discrepancia, pero debera tramitarse mediante expediente
de dominio, el cual se tramita notarialmente y contempla una anotacion preventiva y

la notificacion a los interesados quienes pueden formular oposicion motivada.

Como se puede apreciar, los dos primeros supuestos pueden asimilarse a una
rectificacion unilateral. Sin embargo, la principal diferencia entre dichos supuestos y
la rectificacion unilateral radica en que en el Peru esta solamente procedera en tanto
no exista superposicion del poligono resultante de la rectificacion con el predio
colindante segun lo verificado en la base grafica registral por el Area de Catastro. En
cambio, en Espafia prevalece la informacion catastral sobre la registral, por lo que
puede afirmarse que ambos mecanismos rectificatorios espafioles son de menor

complejidad que la rectificacion unilateral peruana.

También se puede advertir una segunda diferencia con la regulacién peruana: en los
dos primeros procedimientos rectificatorios de Espafia, luego de inscrita la
rectificacion el Registrador notificara a los titulares registrales de las fincas
colindantes. Para Delgado Ramos ello representa un aspecto positivo que ha
introducido la Ley 13/2015, ya que antes de dicha ley “La inscripcion de
rectificaciones de cabida de hasta un 20% eran posibles sin citacion ni posible
intervencion de colindantes, pues bastaba la afirmacion del propietario, si el exceso
no superaba el 5%, o la certificacion catastral si no superaba el 10% o la

. ., ;. . 34
certificacion de un técnico, si no superaba el 20%"".

A pesar de ello, considero que esta segunda diferencia con la rectificacion unilateral

de Perti no resulta trascendente, ya que los colindantes notificados no podran

34

DELGADO RAMOS, Joaquin. “Objetivos que proclama y reformas que introduce la Ley 13/2015 de
Reforma de la Legislacion Registral y Catastral”. Revista de Derecho Civil. Volumen III. Ntmero 1.
2016. pp. 141
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formular oposicion, quedando inicamente expedito su derecho para demandar en la

via judicial.

Una tercera diferencia trascendente entre la rectificacion unilateral peruana y
espafiola radica en el porcentaje de discrepancia maximo permisible para la
procedencia de la rectificacion unilateral en Espafia. En cambio, en Pera, no existe
un limite cuantificable para dicha procedencia, siendo el inico requisito que el Area

de Catastro descarte la existencia de superposiciones con los predios colindantes.

En suma, puede rescatarse de la regulacion espaiiola la prevalencia de la informacion
catastral sobre la informacion registral, lo cual permite conciliar la informacion
registral con la realidad. Ello puede ser tomado en cuenta por el legislador peruano
para efectos de una reforma legislativa, sobre todo si se considera que actualmente la
procedencia de la rectificacion unilateral esta sujeta al Informe Técnico del Area de

Catastro, el cual esta lejos de ser una garantia para los propietarios.

39



VII. Bibliografia

Articulos:

ARATA SOLIS, Moisés.

2015 “Prueba de la propiedad, modos de adquirir y conflictos sobre la propiedad
predial en el Derecho Peruano”. En: Andlisis Sistematico del Codigo Civil.
Juan Espinoza Espinoza (Coord.). Lima: Instituto Pacifico.

ARATA SOLIS, Moisés.
2002 Prélogo. En: “Jurisprudencia Registral Obligatoria”. Instituto Peruano de

Estudios Forenses. Primera Edicion. Lima

CAIRAMPOMA ARROYO, Alberto.
2014 “La regulacion de los precedentes administrativos en el ordenamiento juridico

peruano”. Revista Derecho PUCP. Numero 73. Lima.

CAMPOS FERNANDEZ, Sonia.
2014 “Rectificacion y/o determinacion de area, linderos y medidas perimétricas de
predios en la jurisprudencia registral”’. En: Fuero Registral. Numero 12.

Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. Lima.

DELGADO RAMOS, Joaquin.

2016 “Objetivos que proclama y reformas que introduce la Ley 13/2015 de Reforma
de la Legislacion Registral y Catastral”. Revista de Derecho Civil. Volumen II1.
Numero 1. pp. 141

JUEZ PEREZ, Andrés.
2015 “Principales novedades introducidas por la Ley 13/2015, de 24 de junio, de

Reforma de las Leyes Hipotecarias y del Catastro Inmobiliario”. Revista

CESCO de Derecho de Consumo. Numero 14.

MENESES GOMEZ, Alberto

40



2018 “(El Certificado de Busqueda Catastral nos otorga seguridad? Resolucion No.
1100-2018-SUNARP-TR-L”. En: http://www.parthenon.pe/privado/el-
certificado-de-busqueda-catastral-nos-otorga-seguridad-resolucion-no-1100-

2018-sunarp-tr-1/#_ftnrefl

SILVA VILLAJUAN, Fredy.
2009 “Rectificacion de area, linderos y medidas perimétricas por mutuo acuerdo”.
Dialogo con la Jurisprudencia. Nimero 125. Lima: Gaceta Juridica

Libros:
GONZALES BARRON, Gunther.

2011 Derecho Urbanistico. Jurista Editores. Sexta Edicion. Lima.

PORTILLO FLORES, Angélica

2009 El Catastro en el Peru: estudio tedrico, juridico y de gestion. Palestra Editores.

Primera Edicién. Lima.
Resoluciones del Tribunal Registral:
Resolucion N° 182-2005-SUNARP-TR-T de fecha 28 de octubre de 2005.
Resolucion N° 217-2005-SUNARP-TR-A de fecha 23 de diciembre de 2005.
Resolucion N° 062-2006-SUNARP-TR-L de fecha 31 de enero de 2006.
Resolucion N° 054-2007-SUNARP-TR-T de fecha 12 de marzo de 2007.
Resolucion N° 106-2009-SUNARP-TR-L de fecha 23 de enero de 2009.
Resolucion N° 377-2012-SUNARP-TR-L de fecha 8 de marzo de 2012.

Resolucion N° 1527-2012-SUNARP-TR-L de fecha 18 de octubre de 2012.

41



Resolucion N° 502-2013-SUNARP-TR-L de fecha 22 de marzo de 2013.

Resolucion N° 658-2013-SUNARP-TR-L de fecha 19 de abril de 2013.

Resolucion N° 682-2013-SUNARP-TR-L de fecha 22 de abril de 2013.

Resolucion N° 801-2013-SUNARP-TR-L de fecha 13 de mayo de 2013.

Resolucion N° 012-2015-SUNARP-TR-A de fecha 12 de enero de 2015.

Resolucion N° 2231-2018-SUNARP-TR-L de fecha 21 de setiembre de 2018.

Resolucion N° 3030-2018-SUNARRP-TR-L de fecha 18 de diciembre de 2018.

Resolucion N° 1634-2019-SUNARP-TR-L de fecha 28 de mayo de 2019.

42



