SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS
ZONA REGISTRAL N°IX — SEDE LIMA

RESOLUCION DE LA UNIDAD REGISTRAL N° 036 -2024-SUNARP-ZRIX/UREG
Lima, 26 de enero del 2024

SOLICITANTE: Compafiia Inmobiliaria Agricola de Lima S.A.C.
EXPEDIENTE: 2021-000661

PROCEDIMIENTO: Duplicidad de partidas con inscripciones incompatibles
TEMA: Inicio del procedimiento de cierre de partidas por duplicidad

VISTOS: La hoja de tramite N°053102 del 14/12/2021 presentada por la Compafiia Inmobiliaria
Agricola de Lima S.A.C representada por su Gerente General Rafael Calvo Gonzélez Gallarza;

y
CONSIDERANDO:

Que, mediante la hoja de tramite N°053102 del 14/12/2021, se solicitd el inicio del procedimiento
de cierre de partida por una presunta duplicidad entre la partida N°49042955 del Registro de
Predios de Lima con la partida N°11047992 perteneciente al mismo Registro;

Que, el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos, aprobado por
Resolucién de Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°126-2012- SUNARP-SN,
en su articulo 56, aplicado al caso especifico del Registro de Predios, establece que existe
duplicidad de partidas cuando se ha abierto mas de una partida registral para un mismo bien
inmueble. Se considera también como duplicidad de partidas la existencia de superposicion total
0 parcial de areas inscritas en partidas registrales correspondientes a distintos predios;

Que, conforme al articulo 62 del mencionado Reglamento, concordado con el articulo 11 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, aprobado por Resolucion N°097-2013-
SUNARP-SN, para determinar la existencia de superposicion total o parcial de areas inscritas
en partidas registrales correspondientes a distintos predios, es necesario contar con la opinidn
técnica del area de Catastro (actualmente Subunidad de Base Grafica Registral), 6rgano
especializado en la evaluacion técnica de la documentacion gréfica y escrita de los documentos
contenidos en el titulo archivado, a fin de determinar la ubicacion exacta de los predios y la
existencia 0 no de superposiciones, opinién técnica que resulta vinculante para las areas
registrales;

Esta es una copia autentica imprimible de un documento electronico archf'vado por la SUNARP, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 del Decreto
Supremo No 070-2013-PCM y la Tercera Disposicion Complementaria Final del Decreto Supremo No 026-2016-PCM. Su autenticidad e integridad
pueden ser contrastadas a traves de la siguiente direccion web: https://verificador.sunarp.gob.pe

CVD: 1870891036



Que, es necesario precisar que en primera instancia administrativa, es la Subunidad de Base
Grafica Registral, la competente para emitir el informe técnico en los procedimientos de cierre
de partidas por duplicidad a requerimiento de la Unidad Registral, en los que se evalue la
informacion existente en las partidas registrales involucradas, asi como la documentacion
gréfica obrante en los respectivos titulos archivados, para establecer la localizacion de los
predios registrados en la base grafica que administra la Sunarp, determinando la existencia o
no de duplicidad de partidas, conforme al segundo parrafo del articulo 7.3.1.16 de la Directiva
DI-004-2020-SCT-DTR que regula la Emision de Informes Técnicos en Procedimientos de
Inscripcion, Servicios de Publicidad y Procedimientos Administrativo Registrales, aprobada por
Resolucidén N°178-2020-SUNARP-SN;

Que, en ese sentido, se le solicitd a la Subunidad de Base Grafica Registral, emitir opinién
expresa sobre la existencia o no de duplicidad entre las partidas, emitiéndose el Informe Técnico
N°002734-2022-Z.R.N°IX-SEDE-LIMA/UREG/CAT del 10/02/2022, concluyéndose que:

“(...)

Il. Descripcién Técnica

2.1 La partida N° 11047992 registra un area de 500.00 m2 correspondiente al sublote 6-A de la manzana E-
1 de la parcelacion Zapallal, dicho lote se independizd de la parcelacion inscrita en la partida matriz N°
07059328. La independizacion del mencionado sublote 6-A manzana E-1 (partida N° 11047992) se realiz6
en mérito al titulo archivado N° 160147 del 18.09.1998, el cual ha sido escaneado y remitido mediante el
sistema SIGESAR por el archivo registral, verificandose que contienen informacion gréfica que ha permitido
determinar su geometria, area, medidas perimétricas y ubicacion referencial.

2.2 En |a partida N° 49042955 y en mérito al titulo archivado N° 73420 del 19.04.2000, se registra el ambito
remanente correspondiente, cuyo ambito y ubicacion referencial se apoya en la informacion grafica que forma
parte del referido titulo archivado y en la cartografia base del distrito de Puente Piedra.

(...
IV. Conclusiones

4.1 De acuerdo con lo solicitado por la UREG en el memorando de referencia y luego de las evaluaciones
graficas efectuadas, se concluye lo siguiente:

4.1.1 Con el memorando se nos pide determinar la existencia o no de superposicién de areas entre lo inscrito
en la partida 11047992 y el area remanente de la partida 49042955 (Fundo Copacabana) o con alguna de
las partidas independizadas de la partida 49042955, debiendo identificar cudles son las partidas
independizadas que se encuentren dentro del ambito de superposicion.

Al respecto se concluye que registralmente el integro del area inscrita en la partida N° 11047992 se
ubica en el ambito remanente inscrito en el asiento B00006 (pagina 72) de la partida N° 49042955
inscrito con el titulo archivado N° 73420 del 19.04.2000, no visualizandose afectacion a las
independizaciones posteriormente efectuadas (partida N° 49042955).

(.)

Que, asimismo, la Subunidad de Base Grafica Registral sefial6 que lo concluido se sustenta en
la informacién correspondiente a los ambitos inscritos en las partidas N°11047992 y
N°49042955, la informacion grafica que forma parte de los titulos archivados N°160147 del
18/09/1998 y N°73420 del 19/04/2000, asi como la informacion de la cartografia base del distrito
de Puente Piedra disponible a la fecha en el Registro de Predios de Lima;
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Que, de la revision de las partidas, y de la informacidn contenida en los titulos archivados que
forman parte del archivo registral, se aprecia que en la partida N°49042955 (tomo 51 de fojas
375y siguientes) del Registro de Predios de Lima, consta inscrito el “Fundo Copacabana situado
en el Valle de Carabayllo, distrito de Puente Piedra®, con un area de 153 fanegadas, a favor de
Don Rigoberto Molina segun titulo N°1197 15/09/1903; posteriormente se inscribieron diversas
rectificaciones y modificaciones de area, tales como, en el asiento 43 se publicita la
independizacion de un area de 11’ 825 393.88 m2, en el asiento 44 la modificacion de area por
independizacion quedando reducido a un area de 11’ 765, 393.88 m2, en el asiento B00006 la
modificacion de area quedando reducido a un area de 7'965,946.07 m2; finalmente se
inscribieron multiples independizaciones de conformidad con la Cuarta Disposicion
Complementaria y Final del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios; asimismo, en
los asientos posteriores, constan diversas anotaciones de resoluciones referidas a inicios de
procedimientos de cierre de partidas por existencia de duplicidad con inscripciones
incompatibles con otros inmuebles; figurando inscrita en el asiento 000006, el dominio de la
Compafiia Inmobiliaria Agricola de Lima S.A.C., y en el asiento C00011 (pag. 527) el
Fideicomiso a favor de Trust Sociedad Titulizadora S.A.;

Que, por su parte, en la partida N°11047992 corre inscrito el inmueble constituido por el Sub
Lote 6-A de la Manzana E-1 Avenida Leoncio Prado de la Urbanizacion Zapallal distrito de
Puente Piedra, con un area 500.00 m2, a favor del CONSORCIO DE INVERSIONES Y
SERVICIOS TURISTICOS AYALA S.A., segun titulo N°160147 del 16/07/1998; posteriormente
se anotaron diversas inscripciones, estando inscrito la hipoteca constituida a favor de BBVA
BANCO CONTINENTAL segun titulo N°678041 del 26/07/2012 y la propiedad del inmueble a
favor de CORPORACION ROY NILS S.A.C. segun titulo N°3594438 del 21/12/2021;

Que, la partida N°49042958 (antecedente registral de la partida N°11047992) correspondiente
al Lote 6 de la Manzana E-1 de la Parcelacion Zapallal distrito de Puente Piedra se independizo
de la partida matriz N°07059328 (tomo 1237, fojas 455), en la cual se inscribié con mayor
extension el terreno rustico situado en el distrito de Puente Piedra, Parcelacion Zapallal a favor
de la Asociacion de Pequefios Agricultores de Zapallal mediante titulo N°1673 del 19.08.1963;

Que, del estudio de las partidas registrales mencionadas, asi como de sus respectivos
antecedentes registrales, se aprecia que la partida N°49042955 se inscribe en mérito del titulo
N°1197 15/09/1903, constituyendo la partida mas antigua con respecto a la partida N°11047992
con antecedente registral inicial en la partida N°07059328, inscrita mediante titulo N°1673 del
19/08/1963;

Que, en consecuencia, del analisis de las partidas antes mencionadas, asi como de los
respectivos antecedentes registrales y del informe técnico precitado de la Subunidad de Base
Grafica Registral, se advierte una duplicidad por superposicion total entre lo inscrito en la partida
N°11047992 (partida menos antigua) y lo inscrito en la partida N°49042955 (partida mas
antigua); por lo cual, corresponde proceder conforme a lo dispuesto por el articulo 60 del TUO
del Reglamento General de los Registros Publicos disponiéndose el inicio del tramite de cierre
de partidas, ordenandose que se publicite mediante anotaciones en las referidas partidas,
procediéndose a la notificacion de los titulares del dominio de los predios inscritos en dichas
partidas, asi como a aquéllos cuyos derechos inscritos puedan verse afectados por el
eventual cierre, en el domicilio que para estos aparece sefialado en el titulo inscrito con fecha
mas reciente, disponiéndose ademas su publicacion en la pagina Web de la Sunarp, en el Diario
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Oficial El Peruano y en uno de mayor circulacion en el territorio nacional, a efectos de que
cualquier interesado pueda apersonarse al procedimiento y formular oposicion al cierre, dentro
de los sesenta (60) dias siguientes, contados a partir de la fecha de la ultima publicacién del
aviso, en la forma prevista en el ultimo parrafo del citado articulo 60;

Que, la especial naturaleza del procedimiento registral se limita a las formalidades indicadas en
la ley, siendo una de ellas, la de circunscribirse a la informacién que obra en el propio archivo
registral, es decir en los titulos archivados que dieron mérito a las inscripciones extendidas en
las partidas registrales y sus antecedentes (realidad registral), de modo tal que, si dicha
informacién permite establecer superposicion de areas, es factible dar inicio al procedimiento de
cierre de partidas;

Que, adicionalmente, cabe sefialar que el procedimiento administrativo de cierre de partidas
registrales tiene por finalidad determinar la existencia de duplicidad de partidas a fin de publicitar
la existencia y de no mediar oposicion, se disponga el cierre de la partida menos antigua. Sin
embargo, el eventual cierre administrativo de cierre de partidas que pudiera efectuarse no
implica en modo alguno declaracién de invalidez de los asientos registrados, ni declaracion de
mejor derecho de propiedad, por cuanto ello es competencia del Poder Judicial: declarar el
derecho que corresponde en caso de inscripciones incompatibles, conforme lo establece el
segundo parrafo del articulo 62 del citado Reglamento General, concordado con el articulo 2013
del Cadigo Civil; y,

De conformidad con lo dispuesto en el literal 1) del articulo 45 del Manual de Operaciones -
MOP de los 6rganos desconcentrados de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos aprobado por Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos N°155-2022-SUNARP/SN del 26.10.2022;

SE RESUELVE:
ARTICULO PRIMERO.- DISPONER el inicio del procedimiento de cierre de la partida

N°11047992, por superposicion total con lo inscrito en la partida N°49042955, ambas del
Registro de Predios de Lima.

ARTICULO SEGUNDO.- DISPONER que en las partidas registrales indicadas en el articulo que
antecede, el Registrador Publico publicite la duplicidad existente mediante anotaciones.

ARTICULO TERCERO.- REMITIR copia certificada de la presente resolucién a la Subunidad de
Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° IX-Sede Lima, a efectos que designe al Registrador
Publico que ejecute lo dispuesto en el articulo que antecede.

ARTICULO CUARTO.- NOTIFICAR la presente Resolucion a los titulares de las partidas
Registrales mencionadas en el articulo primero, asi como aquellos cuyos derechos inscritos
puedan verse afectados por el eventual cierre, a fin que puedan formular la respectiva oposicion.

ARTICULO QUINTO.- DISPONER que se publique un aviso conteniendo un extracto de la
presente resolucion en el Diario Oficial “El Peruano”y en uno de mayor circulacion en el territorio
nacional, a efectos de que cualquier interesado pueda apersonarse al procedimiento y formular
oposicién al cierre de partida, dentro de los sesenta (60) dias contados desde la Ultima
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publicacion. Asimismo, remitir copia del mismo a la Oficina General de Comunicaciones, a
efectos que el aviso se publicite a través de la pagina Web de la Sunarp.

Registrese y comuniquese.
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