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TITULO : N° 2794551 del 11/12/2018.
RECURSO : H.T.D. N° 000240 del 5/3/2019.

(o)

REGISTRO - Predios de Canhete.

Il
SIS

Parcelacion de terreno rustico.

ILLA(s)

ISACION DE PLANOS

La visacion de planos por parte de la administracion municipal tiene la calidad de acto
administrativo, al constituir una valoracion de la Administracion acerca de su coincidencia

con la realidad fisica.

RECTIFICACION DE AREA POR ERROR DE CALCULO

Procede la rectificacion del area de un predio urbano o rural por error de calculo en mérito
al plano visado por la autoridad municipal correspondiente, prescindiendo de los
mecanismos rectificatorios previstos por el articulo 13 de la Ley N° 27333 o en la Ley N°

28294, si el error surgié del equivocado o inexacto calculo de su area, siempre que el
Area de Catastro determine que los linderos, medidas perimétricas y ubicacion espacial
del predio no han sufrido variacién alguna, salvo que no exista informacion grafica en los

antecedentes registrales o por defectos de ella.

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de
la parcelacion del terreno ristico inscrito en la partida N° P03137409 del
Registro de Predios de Cariete.

Para tal efecto se presenta la siguiente documentacion:

- Resolucion de Gerencia N° 018-2018-GDUR-MDQ del 11/5/2018
expedida por Javier Manuel Albino Guerra, gerente de Desarrollo Urbano y
Rural, Division de Infraestructura de la Municipalidad Distrital de Quilmana.
- Resolucion de Gerencia N° 043-2018-GDUR-MDQ del 16/8/2018
expedida por Javier Manuel Albino Guerra, gerente de Desarrollo Urbano y
Rural, Division de Infraestructura de la Municipalidad Distrital de Quilmana.
- Resolucion de Gerencia N° 060-2018-GDUR-MDQ del 21/11/2018
expedida por Javier Manuel Albino Guerra, gerente de Desarrollo Urbano y
Rural, Division de Infraestructura de la Municipalidad Distrital de Quilmana.
- Formulario Unico de Habilitacién Urbana — (FUHU) suscrito por arquitecto
Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente de
Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la Municipalidad
Distrital de Quilmana, presentado ante la mencionada municipalidad el
21/3/2018 bajo el Expediente N° 1220-2018.

- Anexo “E” — Independizacion de terreno rustico/habilitacion urbana
suscrito por arquitecto Héctor Rondon Guillén y Javier Manuel Albino
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Guerra, gerente de Desarrollo Urbano y Rural, Divisién de Infraestructura
de la Municipalidad Distrital de Quilmana, presentado ante la mencionada
municipalidad el 21/3/2018 bajo el Expediente N° 1220-2018.

- Resolucion de Gerencia N° 626-2018-GODUR-MPC del 7/8/2018
expedida por Misael Silvano Calagua Zevallos, gerente de Obras,
Desarrollo Urbano y Rural de la Municipalidad Provincial de Cafiete.
Certificado de zonificacion y vias N° 169-2018-SGPCUC-GODUR-MPC
e\ 7/8/2018 expedido por John Vicent Alva Herencia, ingeniero de la
sgebgerencia de Planeamiento, Control Urbano y Catastro de la

Memoria descriptiva de la parcela matriz suscrita por arquitecto Héctor
ondon Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.
Memoria descriptiva de la parcela remanente suscrita por arquitecto
Héctor Rondon Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico matriz (lamina P-01) suscrito por arquitecto Héctor
Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente de Desarrollo
Urbano y Rural, Divisién de Infraestructura de la Municipalidad Distrital de
Quilmana y visado por la mencionada municipalidad.

- Plano perimétrico remanente (lamina P-24) suscrito por arquitecto Héctor
Rondon Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente de Desarrollo
Urbano y Rural, Divisién de Infraestructura de la Municipalidad Distrital de
Quilmana y visado por la mencionada municipalidad.

- Plano de ubicacion (lamina U-01) suscrito por arquitecto Héctor Rondén
Guillen y Javier Manuel Albino Guerra, gerente de Desarrollo Urbano y
Rural, Division de Infraestructura de la Municipalidad Distrital de Quilmana y
visado por la mencionada municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 1 suscrita por arquitecto Héctor Rondén
Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 01 — ubicacién (lamina P-02) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Divisién de Infraestructura de Ila
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 2 suscrita por arquitecto Héctor Rondén
Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 02 — ubicacién (lamina P-03) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 3 suscrita por arquitecto Héctor Rondén
Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 03 — ubicaciéon (lamina P-04) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 4 suscrita por arquitecto Héctor Rondén
Guillen y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 04 — ubicaciéon (lamina P-05) suscrito por
arquitecto Hector Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Divisién de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 5 suscrita por arquitecto Héctor Rondon
Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.
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- Plano perimétrico parcela 05 — ubicacion (lamina P-06) suscrito por
arquitecto Héctor Rondon Guillén y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 6 suscrita por arquitecto Héctor Rondon
Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 06 — ubicacion (lamina P-07) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 7 suscrita por arquitecto Héctor Rondén

\ /" Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 07 — ubicacion (lamina P-08) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 8 suscrita por arquitecto Héctor Rondén
Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 08 — ubicacion (lamina P-09) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 9 suscrita por arquitecto Héctor Rondon
Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 09 — ubicacion (lamina P-10) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 10 suscrita por arquitecto Héctor
Rondén Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 10 — ubicacién (lamina P-11) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 11 suscrita por arquitecto Héctor
Rondon Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 11 — ubicacién (lamina P-12) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 12 suscrita por arquitecto Héctor
Rondén Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 12 — ubicacion (lamina P-13) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 13 suscrita por arquitecto Héctor
Rondoén Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 13 — ubicacién (ldmina P-14) suscrito por
arquitecto Héctor Rondon Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
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de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmand y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 14 suscrita por arquitecto Héctor
Ronddn Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 14 — ubicacién (lamina P-15) suscrito por
arquitecto Héctor Rondon Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 15 suscrita por arquitecto Héctor
Rondén Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 15 — ubicacion (lamina P-16) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmanad y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 16 suscrita por arquitecto Héctor
Rondén Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 16 — ubicacion (lamina P-17) suscrito por
arquitecto Héctor Rondon Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 17 suscrita por arquitecto Héctor
Rondén Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 17 — ubicaciéon (lamina P-18) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 18 suscrita por arquitecto Héctor
Rondoén Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 18 — ubicacién (lamina P-19) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 19 suscrita por arquitecto Héctor
Rondén Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 19 — ubicacién (lamina P-20) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 20 suscrita por arquitecto Héctor
Rondon Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 20 — ubicacion (lamina P-21) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de Ia
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 21 suscrita por arquitecto Héctor
Rondon Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 21 — ubicaciéon (lamina P-22) suscrito por
arquitecto Héctor Rondén Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
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de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de Ia
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

- Memoria descriptiva de la parcela 22 suscrita por arquitecto Héctor
Ronddén Guillén y visada por la Municipalidad Distrital de Quilmana.

- Plano perimétrico parcela 22 — ubicacion (lamina P-23) suscrito por
arquitecto Héctor Rondon Guillén y Javier Manuel Albino Guerra, gerente
de Desarrollo Urbano y Rural, Division de Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Quilmana y visado por la mencionada
municipalidad.

Mediante reingresos del 23/1/2019 y 12/2/2019 se adjuntaron escritos de
subsanacion suscritos por Eduardo Ricardo Chavez Marquez.

Asimismo, forma parte del presente titulo:

- Informe técnico N° 00680-2019-SUNARP-Z.R.N°IX/OC del 9/1/2019
emitido por Maria Isabel Condori Guinea, gedgrafa de catastro de la Zona
Registral N° 1X-Sede Canete.
- Informe técnico N° 2921-2019-SUNARP-Z.R.N°IX/OC del 6/2/2019 emitido
por Maria Isabel Condori Guinea, geégrafa de catastro de la Zona Registral
% N° IX-Sede Cainete.
- Informe técnico N° 4555-2019-SUNARP-Z.R.N°IX/OC del 28/2/2019
emitido por Maria Isabel Condori Guinea, gedgrafa de catastro de la Zona
Registral N° IX-Sede Cafnete.

Il DECISION IMPUGNADA

La registradora publica del Registro de Predios de Cafiete Janet Yulisa
Gomez Nunura observé el titulo en los siguientes términos:

(Se deja constancia que se ha reenumerado la observacion a efectos del
analisis a realizar por esta instancia)

1.- Recibido el informe técnico de catastro N° 4555-2019-SUNARP-
ZRN°IX/OC del 28/2/2019 expedido por la gedgrafa de Catastro Maria
Isabel Condori Guinea es preciso sefialar que ha sefalado las siguientes
observaciones:

Al revisar la informacioén técnica remitida, se observa lo siguiente:

Desarrollado el cuadro de datos técnicos de coordenadas UTM (DATUM
WGS 84), descrito en el plano perimétrico presentado, el cual se adecuaron
\ al datum PSAD56, para ser contrastados con la base cartografica,

/ verificandose que genera un poligono desfasado de acuerdo al plano de

ubicacién presentado por el usuario.

Se informa que se ingresé las coordenadas gue se indican en el plano

perimétrico remanente estas no son concordantes con lo indicado en dicho

plano remanente. Se adjunta grafico.

Con la finalidad de actualizar la base grafica registral, se sugiere que el

usuario adjunte un CD-ROM que contenga el archivo digital en formato

CAD de los perimétricos a evaluar, esto debido a que la mayoria de las

coordenadas que se indican en los planos se encuentran ilegibles.

De acuerdo a lo manifestado sirvase verificar y/o corregir lo indicado en los

puntos anteriores.
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De acuerdo a lo sefalado por la Oficina de Catastro, y que resulta
vinculante para el registrador, por lo tanto, sirvase subsanar adjuntando la
siguiente documentacion:

Resolucién municipal de independizacic’m aclaratoria

2.- Sin perjuicio de lo indicado anteriormente es preciso sefalar que
subsiste la siguiente observacion:

De la revision de la partida N° P03137409 se puede apreciar que el predio
matriz cuenta con un area de 17,000.00 m2. Sin embargo, de acuerdo al
plano de ubicacion, plano perimétrico matriz, memoria descriptiva y la
Resolucion aclaratoria N° 043-2018GDUR-MDQ de fecha 16/8/2018, sefiala
que el predio matriz ha sido rectificado a un area de 17,195.28 m2. y que
dicha rectificaciéon se encuentra dentro del margen de tolerancia.

g\ Al respecto, debera tener en cuenta que la Directiva N° 01-2008-
) SNCP/CNC sobre aplicacion de tolerancias catastrales, sefiala en su
numeral 7, que en el caso de inscripcion de los actos que impliquen
modificacion fisica de predios, los rangos de tolerancia se aplicaran
siempre y cuando se trate del mismo predio y no se afecte areas de los
predios colindantes. Estos dos Ultimos aspectos deberan ser corroborados
por el area de catastro.

Por lo expuesto, con la documentaciéon que se adjunte al reingreso se
solicitara al Area de Catastro informe técnico ampliatorio a efectos de que
manera expresa nos indique si es que el area rectificada de 17,195.28 m2.
se trata del mismo predio inscrito en la partida P03137409. Y asimismo, si
es que no afecta areas de los predios colindantes.

Finalmente es preciso sefalar que via reingreso el usuario cita el
precedente de inmatriculacion, el cual no es el caso, por cuanto, no
corresponde al acto materia de la rogatoria.

Asimismo, cita el precedente de rectificacion de error de célculo. Al respeto,
necesita tener pronunciamiento del Area de Catastro, lo cual de acuerdo a
la ingeniera Maria Condori, tiene limitaciones para su pronunciamiento.
Cabe agregar que no debe afectar predios colindantes.

. FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente sustenta el recurso de apelacién sobre la base de los
siguientes fundamentos:

- El desfase del poligono advertido por el Area de Catastro ocurre por la
conversion efectuada por dicho ente al datum PSAD56. Sin perjuicio de
ello, debe considerarse que los planos presentados son producto de un
levantamiento real del terreno.
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- La Municipalidad Distrital de Quilmana ha verificado que el area de campo
del predio submateria es de 17,195.28 m2., la cual se encuentra dentro de
los rangos de tolerancias catastrales-registrales.

- En este caso, estamos frente a una rectificacion de area por error de
célculo, sin haberse producido variacion de las medidas perimétricas.

- De manera extensiva resulta procedente la aplicaciéon de los precedentes
del Tribunal Registral sobre inmatriculacién y rectificacion de area por error
de calculo.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida N° P03137409 del Registro de Predios de Cafhete

El predio rural conformado por el lote N° 590-J, con un area de 17,000.00
m2. ubicado en el distrito de Quilcamana, provincia de Cafete y
departamento de Lima, corre inscrito en la partida N° P03137409 del
Registro de Predios de Canete, siendo su titular registral Inmobiliaria
Country House S.A.C., conforme se aprecia del asiento 00008 de la citada
partida.

En el asiento 00001 se encuentran descritos los linderos y medidas
perimétricas del lote submateria.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la Vocal Mirtha Rivera Bedregal.

De lo expuesto y del andlisis del caso, a criterio de esta Sala las cuestiones
a determinar son las siguientes:

- ¢ Qué valor tienen los planos visados por la Municipalidad?

- Cuales son los presupuestos para la procedencia de la rectificacion de
area por error de calculo?

ANALISIS

1. El articulo IV del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General de
los Registros Publicos (RGRP) consagra el principio de especialidad, el cual
dispone que por cada bien o persona juridica se abrira una partida registral
independiente, en donde se extendera la primera inscripcion de aquellas
asi como los actos o derechos posteriores relativos a cada uno.

En concordancia con el principio de especialidad, el articulo 58 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (RIRP), establece que
la independizacion es el acto registral que consiste en abrir una partida
registral para cada unidad inmobiliaria resultante de una desmembracion de
terreno, con edificacion o sin ella; o, como consecuencia de la inscripcion
de una edificacion sujeta al régimen de unidades inmobiliarias de propiedad
exclusiva y de propiedad comun o régimen de independizacion y
copropiedad.

2. De acuerdo al articulo 59 del RIRP, todo titulo que da mérito a la
independizacion debe contener el area de cada uno de los predios que se
desmembra y, en su caso, el area remanente, con precision de sus linderos
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y medidas perimétricas, acompafiando los documentos exigidos para cada
tipo de predio.

3. De tratarse de la independizacion de un predio rastico sin cambio de uso,
tendria que cumplirse con lo dispuesto en el articulo 62° del referido
reglamento:

“Articulo 62.- Titulo que da mérito a la independizacién de un predio
rustico sin cambio de uso

La independizacion sin cambio de uso de un predio rustico ubicado en area de
expansion urbana, se efectia por el solo mérito del Formulario Unico de
Habilitacion Urbana FUHU, y su anexo E con el niumero de Resolucion de
autorizacion y el plano municipal de independizacion o parcelacién
debidamente sellados y visados, debiendo precisarse en estos Ultimos el area,
linderos y medidas perimétricas tanto de la porcién a independizar como del
remanente.

En la partida independizada se dejara constancia de la falta de inscripcién del
Planeamiento  Integral aprobado, salvo que se haya solicitado
simultaneamente su inscripcion, acompanando la resolucién de aprobacién
correspondiente.”

4. Es preciso indicar que en el CXXXIl Pleno del Tribunal Registral
realizado el dia 27 de agosto de 2015, se aprobd el siguiente acuerdo
plenario:

“TITULO FORMAL PARA INDEPENDIZACION DE PREDIO URBANO

El requisito del FUHU para la independizacién de predio previsto en el articulo
60 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios es un requisito
minimo, por lo que puede presentarse en su lugar la Resolucion Municipal
respectiva por ser un instrumento publico de mayor formalidad”.

Dicho lo anterior, en el caso de independizacién de predio urbano (previsto
en el articulo 60 del RIRP), podra validamente adjuntarse el FUHU y anexo
F o en su reemplazo, la resolucién municipal que aprueba su emision, por
ser instrumento publico de mayor formalidad. Asimismo, siendo que en los
casos de independizacion de predio ristico sin cambio de uso (previsto en
el articulo 62 del mencionado reglamento) también se requiere la
presentacion del FUHU, el criterio antes sefalado puede ser validamente
aplicado.

5. En el presente caso, tenemos que para la inscripcién de la parcelacion
del terreno rustico inscrito en la partida N° P03137409 del Registro de
Predios de Canete, se ha presentado la Resolucion de Gerencia N° 018-
2018-GDUR-MDQ del 11/5/2018 aclarada por Resoluciones de Gerencia N°
043-2018-GDUR-MDQ del 16/8/2018 y N° 060-2018-GDUR-MDQ del
21/11/2018 expedidas por la Municipalidad Distrital de Quilmana, memorias
descriptivas, planos de ubicacién y perimétricos visados por dicho ente
municipal, entre otra documentacion.

En la parte resolutiva de la Resolucién de Gerencia N° 018-2018-GDUR-
MDQ del 11/5/2018 se dispuso:

()
SE RESUELVE:

ARTICULO 1°.- Aprobar la parcelaciéon del terreno ristico de 17,000.00
m2. y un perimetro de 560.00 ml. inscrito en la partida N° P03137409,
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denominado lote 590-J, en el Anexo Cinco Esquinas del distrito de
Quilcamana, provincia de Canete, region Lima Provincias, cuyas areas
guedan registradas como a continuacion se detalla:

Parcela 1:

Area: 568.80 m2.
Perimetro: 102.04 ml.
(i)

Parcela 22:

Area: 756.55 m2.
Perimetro: 116.83 ml.
Parcela Area Social:
Area: 1,114.24 m2.
Perimetro: 143.79 ml.
Parcela Remanente:
Area: 2,480.72 m2.

(...)". (El resaltado es nuestro).

La precitada resoluciéon fue aclarada por Resolucion de Gerencia N° 043-
2018-GDUR-MDQ del 16/8/2018 en los siguientes términos:

“(--0)

Mediante Resolucion de Gerencia N° 018-2018-GDUR-MDQ de fecha 11 de
mayo del 2018, se aprobé la parcelacion del terreno rustico de 17,000.00 m2.
y un perimetro de 560.00 ml., inscrito en la partida N° P03137409,
denominado lote 590-J en el Anexo Cinco Esquinas del distrito de Quilmana,
provincia de Cafiete, region Lima provincias, en 22 parcelas, un area social y
01 area remanente.

Parcela Area Social:
Area: 1,114.24 m2.
Perimetro: 143.79 ml.
Parcela Remanente:
Area: 2,480.72 m2.

Con Expediente N° 2630-2018, Sr. Gomez Sanchez Montagne Enrique
Miguel, gerente general de Inmobiliaria Country House S.A.C. adjunta la
esquela de observacion emitida por la Sunarp, en el cual se indica que de
acuerdo al Informe Técnico N° 12572-2018 suscrito por el ingeniero de
Catastro, que existe discrepancia entre el area grafica indicada en el plano y
el area inscrita, y otras observaciones técnicas en referencia al area social y el
area remanente;

Mediante Expediente N° 2724-2018, el administrado ha subsanado las
observaciones planteadas rectificando el drea matriz de 17,000.00 m2. a
17,195.28 m2. sin variar las medidas perimétricas, asimismo, el area social ha
; sido acumulado al area remanente. Es preciso indicar que la rectificacion de
/ area se encuentra dentro del margen de tolerancia para predios rusticos,
‘ establecido por la Sunarp.

Que, mediante informe N° 511-2018/SGOPC/GDUR/MDQ de fecha 15 de
agosto del 2018, la Subgerencia de Obras Privadas y Catastro indica que es
procedente la solicitud de rectificacion de area del predio matriz, teniendo en
cuenta que se encuentra dentro del margen de tolerancia para predios
risticos, establecido por la Sunarp, asimismo se indica que esta rectificacion
de area ha originado modificaciones en 9 parcelas a independizar y la
acumulacién del area social con el area remanente, por lo tanto debera de
emitirse la resolucion aclaratoria respectiva, aprobando la modificacion de
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parcelacion de predio rustico de un area total de 17,195.28 m2., las
modificaciones técnicas de las 9 parcelas y el area remanente.

()
SE RESUELVE:

ARTICULO 1°.- ACLARESE la Resolucién de Gerencia N° 018-2018-
GDUR-MDQ de fecha 11 de mayo del 2018, en el extremo de indicar que se
aprueba la rectificacion del area del predio matriz correspondiente a la
parcelacion del terreno rastico segun lo siguiente:

DICE:
Area: 17,000.00 m2.
Perimetro: 560.00 ml.

DEBE DECIR:
Area: 17,195.28 m2.
Perimetro: 560.00 ml.

Asimismo, la modificacion de las Parcelas 1, 2, 3,4, 5,6,7,8y 9 segun lo
siguiente:

(--)

A\ Y en lo que se refiere al Area Social y el Area remanente, segin lo
siguiente:

DICE:

Parcela Area Social:
Area: 1,114.24 m2.
Perimetro: 143.79 ml.
Parcela Remanente:
Area: 2,480.72 m2.

DEBE DECIR:
Parcela Remanente:
Area: 3,790.51 m2.

ARTICULO 2°.- Establecer que las especificaciones de colindantes y
medidas perimétricas de cada lote, constan en los respectivos planos y
memoria descriptiva, las cuales se encuentran debidamente aprobados
por la Gerencia de Desarrollo Urbano y Rural y forma parte de la presente
resolucion.

(...)". (El resaltado es nuestro).

La Resolucién de Gerencia N° 018-2018-GDUR-MDQ del 11/5/2018
también fue aclarada por Resolucion de Gerencia N° 060-2018-GDUR-
MDQ del 21/11/2018 en los términos siguientes:

W3
SE RESUELVE:

Articulo Primero.- ACLARAR que, de acuerdo con el Capitulo Il
PROCEDIMIENTOS COMPLEMENTARIOS A LA HABILITACION URBANA,
Sub Capitulo |, art. 27° (...) y 28° del Reglamento de la Ley 29090, Ley de
Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, aprobado con
Decreto Supremo N° 011-2017-VIVIENDA, las municipalidades tienen
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expresa facultad para intervenir en procedimientos administrativos de
“INDEPENDIZACION O PARCELACION DE TERRENOS RUSTICOS SIN
CAMBIO DE USO”, en el ambito de su circunscripcién politica.

(...)". (El resaltado es nuestro).

Asimismo, en el plano de ubicacién (lamina U-01), plano perimétrico matriz
(lamina P-01) y memoria descriptiva matriz, consta que el area del predio
matriz objeto de parcelacion es de 17,195.28 m2.

6. De lo expuesto, podemos apreciar que mediante Resolucién de Gerencia
N° 018-2018-GDUR-MDQ del 11/5/2018, la Municipalidad Distrital de
Quilcamana aprobd la parcelacion del terreno rastico con un éarea de
17,000.00 m2. inscrito en la partida N° P03137409 del Registro de Predios
de Caiiete en 22 parcelas, una parcela social y una parcela remanente.

Sin embargo, ante defectos advertidos por la Oficina de Catastro en una
presentacion anterior consistente en la discrepancia existente entre el area
grafica indicada en el plano y el area inscrita, la mencionada municipalidad
aprobd la rectificacion de area del predio matriz de 17,000.00 m2. a
17,195.28 m2. sin variacidon de medidas perimétricas, acumulando el area
de la parcela social al area remanente y modificandose las areas de las
parcelas 1 al 9.

De este modo, mediante Resolucion de Gerencia N° 043-2018-GDUR-MDQ
del 16/8/2018 se aclaré la Resolucion de Gerencia N° 018-2018-GDUR-
MDQ del 11/5/2018, en el extremo referido a la aprobaciéon de la
rectificacién de area del predio matriz submateria con un area de 17,195.28
m2. y una parcela remanente de 3,790.51 m2., la cual se encuentra
plasmada en los planos de ubicacion, perimétrico y memoria descriptiva del
predio matriz, parcelas a independizar y parcela remanente.

7. Ahora bien, la registradora observo el titulo senalando — entre otros
aspectos — que revisada la partida N° P03137409 del Registro de Predios
de Canete, el predio matriz tiene un area de 17,000.00 m2.; sin embargo,
en la Resolucion aclaratoria N° 043-2018-GDUR-MDQ del 16/8/2018,
memoria descriptiva, plano de ubicacién y plano perimétrico del lote matriz
emitidos por la Municipalidad Distrital de Quilmana figura un area de
17,195.28 m2.

8. Al respecto, tenemos que los actos administrativos se encuentran bajo el
manto de la presuncion de validez recogida en el articulo 9' del TUO de la
Ley N° 27444, por el cual estos seran reputados validos en tanto su
invalidez no sea declarada por la misma Administracion o por el Poder
Judicial.

En ese sentido, debe entenderse que, cuando una autoridad administrativa
expide un acto administrativo que se presume valido, también ha de
presumirse que el procedimiento del cual deriva este ha sido regular, es
decir, acorde con las normas procedimentales y sustantivas que regulan la
materia.

' Articulo 9.- Presuncion de validez _
Todo acto administrativo se considera valido en tanto su pretendida nulidad no sea declarada por autoridad
administrativa o jurisdiccional, segun corresponda.
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En esa misma linea, este Tribunal reunido en el XCIll Pleno Registral?,
realizado los dias 2 y 3 de agosto de 2012, aprobd el siguiente precedente
de observancia obligatoria:

“CALIFICACION DE ACTOS ADMINISTRATIVOS

En la calificacion de actos administrativos, el registrador verificara la
competencia del funcionario, la formalidad de la decision administrativa, el
caracter inscribible del acto o derecho y la adecuacion del titulo con los
antecedentes registrales. No podra evaluar los fundamentos de hecho o de
derecho que ha tenido la Administracién para emitir el acto administrativo y la
regularidad interna del procedimiento administrativo en el cual se ha dictado”.

Conforme al citado precedente, este colegiado ha sostenido
recurrentemente qgue se debe evaluar basicamente el caracter inscribible
del acto, la adecuacion del acto con los antecedentes registrales y las
formalidades extrinsecas de |la documentacion presentada, aspectos todos
que no suponen el analisis de la validez del acto administrativo, ni del
procedimiento correspondiente que lo origina.

En esa misma linea, este colegiado ha sostenido en forma reiterada que la
visacion de planos por parte de la administracién municipal tiene la calidad
de acto administrativo, al constituir una valoracién de la Administracion
acerca de su coincidencia con la realidad fisica. Dicha declaracién es
expedida conforme a normas de Derecho Publico, cuya eficacia se proyecta
sobre un interés particular del propietario que busca el reconocimiento de
una situacion de hecho concreta, esto es en el presente caso, el area real
g\\ del predio matriz objeto de parcelacion.

10. Ahora bien, esta instancia ha admitido en determinados supuestos el
acceso al Registro de la rectificacion de area, linderos y medidas
perimétricas sin necesidad de acogerse a los mecanismos previstos en el
articulo 13 de la Ley N° 27333 o en la Ley N° 28294.

Se refiere a supuestos sustentados en documentacion fehaciente, como es
la documentacion técnica avalada por ente generador de catastro, que
cuente con informe favorable del Area de Catastro de la Zona Registral en
el sentido que el poligono propuesto calza graficamente en el ambito de lo
inscrito, con lo que se tiene certeza de que no se afecte propiedad de
terceros. Asi no es necesario, en tal caso, ir a un procedimiento notarial o
judicial.

En este caso, podemos apreciar que la Municipalidad Distrital de Quilmana
aprobd la rectificacion de area del predio matriz objeto de parcelacién, no
habiéndose producido la variacion de las medidas perimétricas segun lo
referido por dicho ente municipal, por lo que estamos frente a una
rectificacion de area por error de calculo.

11. Respecto a la rectificacion de area por error de calculo, esta instancia
en el XIX Pleno?, llevado a cabo los dias 3 y 4 de agosto de 2006, aprobo el
siguiente precedente de observancia obligatoria:

“RECTIFICACION DE AREA POR ERROR EN EL CALCULO

Es inscribible la rectificacion del area 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

2 Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 16 de agosto de 2012.
3 Publicado en el diario oficial “El Peruano” el 5/9/2006.
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inexacto calculo de su area, siempre que el Area de Catastro determine
gue los linderos, medidas perimétricas y ubicacién espacial del predio no
han sufrido variacion alguna”.

Este precedente fue precisado mediante otro precedente, acordado en el
CXV Pleno* llevado a cabo en sesion ordinaria modalidad presencial
realizada los dias 12 y 13 de diciembre de 2013, en el que se establecio lo
siguiente:

“PRECISIONES AL PRECEDENTE SOBRE RECTIFICACION DE AREA POR
ERROR DE CALCULO

No procede la rectificacion de area, con la sola presentacion de plano visado
por la municipalidad, en supuestos distintos al error de calculo.

También procede la rectificacion por error de calculo respecto de predios
rurales, para lo cual se adjuntara la documentacion a que se refiere el articulo
20 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

No procede la rectificacion por error de calculo si el area de catastro no puede
determinar si los linderos, medidas perimétricas y ubicacion espacial del
predio han sufrido variacion”.

Asimismo, este precedente ha sido precisado nuevamente en el CLXXIV
Pleno del Tribunal Registral en sesion extraordinaria modalidad no
presencial realizada el 27 y 28 de febrero de 2017 y continuada en sesion
extraordinaria modalidad presencial el 06 de marzo de 2017, en el que se
establecio lo siguiente:

ERROR EN EL CALCULO

Es procedente la rectificacion de area por error de calculo de predios urbanos
y rurales, aun cuando el area de catastro no pueda determinar que los
linderos, medidas perimétricas y ubicacion espacial han sufrido variacion
alguna, por inexistencia de la informacion grafica en los antecedentes
registrales o por defectos de ella”.

X' “PRECISIONES AL PRECEDENTE SOBRE RECTIFICACION DE AREA POR

12. Como puede apreciarse, la rectificacion por error de calculo resulta
aplicable solamente en aquellos casos en que el 4rea inscrita es en efecto
distinta al area que realmente resulta efectuado el calculo correcto
conforme a las medidas perimétricas del predio. Cabe indicar que dicho
supuesto es un mecanismo rectificatorio establecido para predios urbanos y
rurales, por el cual se prescinde de los mecanismos previstos
normativamente, importando asi una via menos onerosa y expeditiva que
flexibiliza las normas sobre rectificaciones porque como su nombre lo
sefiala se trata de un error en el calculo, esto es, de un error matematico y
no de medicion. En otras palabras, no se trata de un error por haberse
efectuado una remedicién fisica del predio sino que de la informacion ya
i existente e inscrita se advierte que el célculo para determinar el area ha
/’ \\ sido erréneo.

Entonces si se trata de un error sélo en el calculo, se tiene que los linderos,
medidas perimétricas y ubicacién espacial del predio no han sufrido
variacion. Por tal motivo, se ha establecido que a efectos de la rectificacion
alegando la existencia de error de célculo se requiere la sola presentacion
de plano visado por la municipalidad de tratarse de un predio urbano y de
ser un predio rural se adjuntara la documentacién a que se refiere el
articulo 20 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,

4 publicado en el diario oficial “El Peruano” el 07 de enero de 2014.
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conforme al criterio aprobado como precedente de observancia obligatoria
en el CXV Pleno del Tribunal Registral.

En consecuencia, la oficina técnica al momento de evaluar el grafico
contenido en el plano que se presente, debera informar de acuerdo al
criterio contenido en la precisién del precedente de observancia obligatoria
que los linderos, medidas perimétricas y ubicacién espacial del predio no
han sufrido variacion. Sin embargo, en caso que dicho ente técnico no
pueda informar por carecer de informacién grafica en los antecedentes
Fegistrales o por contener esta defectos, no sera obstaculo para proceder a
[a rectificacion de area por error de calculo, porque no se le puede cargar al
suario las limitaciones del sistema que por afios ha permitido inscripciones
sin plano.

13. En ese sentido, a fin de verificar los presupuestos de procedencia de la
rectificacion de area por error de calculo del predio matriz inscrito en la
partida N° P0O3137409 del Registro de Predios de Cafiete, se requiere que
el Area de Catastro emita un nuevo informe técnico de acuerdo al criterio
contenido en la precision del precedente de observancia obligatoria glosado
en el numeral 11 del presente analisis; esto es, que los linderos, medidas
perimétricas y ubicacion espacial del predio no han sufrido variacién.

Asimismo, en caso que dicho ente técnico no pueda informar por carecer
de informacién grafica en los antecedentes registrales o por contener esta
defectos, no serd obstaculo para proceder a la rectificacion de area por
error de calculo.
En consecuencia, corresponde dejar sin efecto el numeral 1 y revocar el
numeral 2 de la observacion, disponiéndose que la registradora, en via
>a de ejecucion, remita el titulo venido en grado al Area de Catastro, para
que dicho dérgano técnico emita pronunciamiento conforme a lo
senalado en el presente considerando.

14. Finalmente, el articulo 152% del RGRP establece que el recurso de
apelacion acompanado del titulo debera ser remitido por el registrador al
Tribunal Registral en un plazo no mayor de 3 dias habiles contados desde
la fecha de su recepcion.

En este caso, podemos apreciar que el 16/5/2019 se remiti6 ante esta
instancia el oficio N° 228-2019-SUNARP-Z.R.N°IX/CAN-3° del 8/3/2019
suscrito por la registradora publica del Registro de Predios de Cafiete Janet
Yulisa Gémez Nunura acompafado del recurso de apelacién presentado
mediante H.T.D. N° 000240 del 5/3/2019 y la documentaciéon conformante
del titulo submateria.

En tal sentido, corresponde remitir copia de la presente resoluciéon a la
Jefatura de la Zona Registral N° IX-Sede Lima para los fines que estime
conveniente.

SArticulo 152.- Remisién del recurso de apelacién

Teniendo en cuenta la naturaleza no contenciosa del procedimiento registral, recibido el recurso de
apelacion, el Registrador procedera a verificar que el mismo no importe una oposicion o un apersonamiento
de terceros al mismo, caso en el cual se procedera conforme a lo previsto en el segundo parrafo del articulo
primero del presente reglamento.

Luego de tal verificacion y de corresponder, debera efectuar la anotacion del recurso de apelacion en la
partida registral respectiva y lo remitira al Tribunal Registral, acompafiado del titulo, en un plazo no mayor de
tres (03) dias contados desde la fecha de su recepcion.
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Estando a lo acordado por unanimidad;
VI. RESOLUCION

1. DEJAR SIN EFECTO el numeral 1, REVOCAR el numeral 2 de la
observacion formulada por la Registradora Publica del Registro de
Predios de Canete al titulo referido en el encabezamiento, conforme a
los fundamentos expuestos en el analisis de la presente resolucion.

2. DISPONER que la Registradora remita en ejecucién de la presente
resolucion el expediente al area de catastro a fin de que emita nuevo
informe técnico conforme a lo indicado en el numeral 13 del Analisis de
la resolucion.

Jefatura de la Zona
en el numeral 14 del

3. REMITIR copia de la presente resolucion a |
Registral N° IX-Sede Lima, conforme lo sefiala
presente Analisjs.

L Ao 1) W
MlRTH/R“’ BEDREGAL BEATRIZ CRUZ PENAHERRERA
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