SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS

ZONA REGISTRAL N°IX — SEDE LIMA
RESOLUCION DE LA UNIDAD REGISTRAL N° 085 -2024-SUNARP-ZRIX/UREG

Lima, 13 de febrero del 2024

SOLICITANTE: Maria Luisa Aguirre Laurente
EXPEDIENTE SIDUREG: Exp.028-2023-UREG
PROCEDIMIENTO: Duplicidad de Partidas.

TEMA: Improcedencia de inicio de cierre de partida

VISTO: La Hoja de Tramite N°E-01-2023-031149-Zona Registral IX-Sede-Lima del
29/03/2023 que contiene el escrito presentado por la sefiora Maria Luisa Aguirre
Laurente en representacion del Anexo Comunal N°11 San Antonio Torre Blanca de
la Comunidad Campesina de Jicamarca, Y;

CONSIDERANDO:

Que, mediante el documento de vistos, se solicita el cierre de las partidas
contenidas en las Fichas N°340555, N°340556, N°340557, y las deméas que se
hayan generado a consecuencia de la doble inscripcion, tales como de las partidas
electronicas N°12086100, N°12086111, N°12086112, N°12086113, N°12086114,
N°12086115, N°12086116, N°12086117, N°12086118, y N°12086119, por haber
generado una superposicion de areas con el predio inscrito en la partida
N°11049870 (tomo 10-H, fojas 515), todas del Registro de Predios de Lima;

Asimismo, se solicita al amparo de la Ley N°30313, la cancelacion administrativa de
las partidas electronicas N°12086100, N°12086111, N°12086112, N°12086113,
N°12086114, N°12086115, N°12086116, N°12086117, N°12086118 y N°12086119,
por posible fraude en su inscripcion registral sustentado en base a documentos
obrante en el titulo archivado N°113 del 14/07/1969, entre otros, correspondiente a
la partida obrante a fojas 59 del tomo 1023 (antecedente de lo inscrito en las partidas
electronicas precitadas (...);

Que, el inciso 1) del articulo 86 del TUO de la Ley N°27444, establece que las
autoridades tienen el deber de actuar dentro del ambito de su competencia y
conforme a los fines para los que fueron conferidas sus atribuciones, de manera que
no pueden actuar mas alla de las facultades que se les ha otorgado;

Que, el articulo 2009 del Cédigo Civil establece que los Registros Publicos se
sujetan a lo dispuesto en dicho Cddigo, a sus leyes y reglamentos especiales,
consagrandose de este modo, la especialidad del Registro y del procedimiento
Registral con relacion a los entes administrativos;
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Que, el articulo 2 de la Ley N°30313 establece que el procedimiento de inscripciéon
registral de un titulo es especial y de naturaleza no contenciosa, con las excepciones
previstas en dicha ley sobre oposicion al procedimiento de inscripcion en tramite y
cancelacion administrativa;

De otro lado, el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros
Puablicos, 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 o parcial de areas inscritas en partidas
registrales correspondientes a distintos predios;

De acuerdo a lo regulado por el citado Reglamento General, en su articulo 57° y
siguientes ante una aparente duplicidad de partidas, corresponde a esta Unidad
Registral, efectuar las diligencias y constataciones pertinentes a efectos de verificar
las condiciones y supuestos establecidos en el citado Reglamento General, a fin que
se disponga el inicio del tramite de cierre de partidas;

Que, del estudio de las partidas realizadas a través del Sistema de Informacion
Registral (SIR), se verifica que la Ficha N°340555 que continua en la partida
N°42588342, donde obra inscrito el terreno rustico denominado Lote | de la Parcela
Torre Blanca, distrito de Carabayllo, con un area de 61.45 has (luego rectificada en
603,175.524m2) a mérito del titulo N°12222 del 15/08/1983, se encuentra cerrada
como consecuencia de la acumulacion con el predio constituido por el Lote Il de la
Parcela Torre Blanca inscrita en la partida 42588350, formando una nueva unidad
inmobiliaria en la partida N°12086100, segun asiento BO0O005 realizada mediante
titulo N°603964 del 25/10/2007;

Igualmente, la partida N°42588350 continuacion de la Ficha N°340556, donde obra
inscrito el terreno rustico denominado Lote Il de la Parcela Torre Blanca, con un
area de 24.95 has (luego rectificada en 209,126.558m2) mediante titulo N°12222 del
15/08/1983, se encuentra cerrada como consecuencia de la acumulacién con el
predio inscrito en la citada partida 42588342, en la partida N°12086100, segun
asiento BO0O0O05 inscrito a mérito del mismo titulo N°603964 del 25/10/2007;

Que, en la Ficha N°340557 que continua en la partida N°42588369, donde obra
inscrito el terreno rustico denominado Lote Il de la Parcela Torre Blanca, ubicado
en el distrito de Carabayllo, con un area de 21.86 has, por titulo N°12222 del
15/08/1983, posteriormente adquirido por Lotizadora Altos de Punchauca S.A.C.,
segun asiento C0001, en el Asiento BO0001, se inscribe una rectificacion de linderos
y medidas perimétricas (Este y Sur) por titulo N°00603964 del 25/10/2007. Esta
partida registra mdultiples transferencias de acciones y derechos, actualmente, el
predio esta sujeto a copropiedad;

Asimismo, las partidas N°42588342 (ficha 340555), N°42588350 (ficha 340556) y
N°42588369 (ficha 340557) antes descritas, se independizaron de la partida
N°07047355 (Tomo 1023, Fojas 59), en la que se independiz6 un area de 74 has
4240 m2 (posteriormente rectificada en 96 has 6700 m2, segun asientos 4 y 7 del
mismo tomo 1023), del Fundo rustico situado en el valle de Carabayllo, denominado
Punchauca, a favor de la Compafiia Inmobiliaria La Union S.A. por titulo N°1057
del 04/11/1958, luego adquirido por Hugo Nicolini Bernucci. En el asiento 10, obra
inscrita una afectacién de area (85 Has 5500 m2) del predio rustico Torre Blanca en
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mérito al titulo N°12222 del 15/08/1983, posteriormente ampliado por el asiento 11,
en el que indica: “Por Informe N°169-83-DR-VI-L/OCR de fecha 07/06/1983 se
determina que el predio materia de pronunciamiento tiene una extension superficial
de 108.2600 Has, lo que por error se omitié consignar en el asiento 10 y que corre
con el titulo archivado que le dio mérito”; areas que generaron independizacién en
las fichas 340555, 340556 y 340557, segun anotacion marginal extendida en aquel;
a su vez la partida 07047355 se independizé de un predio de mayor extension
inmatriculado en el Tomo 5 de fojas 200 (partida 07013442), inscrito en virtud del
titulo archivado N°812 del 20/05/1890;

De otro lado, la partida N°12086100 (proviene de la acumulacion de los Lotes 1y II
de la Parcela Torreblanca, inscritos en las precitadas partidas N°42588342 y
N°42588350), donde obra inscrito el terreno denominado Lote 1 — Matriz,
conformado por la acumulacion de los Lotes | y Il de la Parcela Torreblanca, distrito
de Carabayllo, con un érea de 812,302.082m2, en mérito al titulo N°00603964 del
25/10/2007, a solicitud de su propietaria Promotora Torreblanca S.A., en el asiento
B00002, se inscribe la aprobacién de independizacion del predio, constituyéndose
en nueve unidades inmobiliarias de la siguiente manera: Subparcela 1A
(Area 227,972.521 m2), Subparcela 1B (area 105,455.519 m2), Subparcela 1C
(4rea 21,145.200 m2), Subparcela 1D (4rea 159,420.811 m2), Subparcela 1E
(drea 31,488.790 m2), Subparcela 1F (area 130,487.110 m2), Subparcela 1G
(drea 26,526.247 m2), Subparcela 1H (adrea 94,367.033 m2), Subparcela 1l
(area 15,438.851 m2), y en el asiento BOO003 la aprobacion del reajuste del proyecto
integral de habilitacion urbana de la Nueva Urbanizacion Torreblanca, la cual
consta de cinco etapas con los siguientes cuadros de areas:

1° ETAPA 2° ETAPA 3° ETAPA 4° ETAPA 5° ETAPA

Area a ser | Area a ser|Area a ser|Area a ser|Area a ser
habilitada habilitada habilitada habilitada habilitada
223,748.68 m2 | 126,294.79 m2 189,888.57 m2 154,045.18 m2 107,781.04 m2
Area Via | Area Via | Area Via | Area Via | Area Via
Metropolitana | Metropolitana Metropolitana Metropolitana Metropolitana
4,223.84 m2 305.93 m2 1,021.03 m2 2,968.18 m2 2,024.84 m2
Area total Area total Area total Area total Area total
227,972.52 m2 | 126,600.72 m?2 190,909.60 m2 157,013.36 m2 109,805.88 m2

1° ETAPA 2° ETAPA 3° ETAPA 4° ETAPA 5° ETAPA
Subparcela 1 A | Subparcela 1B | Subparcela 1D | Subparcela 1F | Subparcela 1H
227,972.52 m2 105,455.52 m2 159,420.81 m2 130,487.11 m2 | 94,367.03 m2
———————— Subparcela 1C | Subparcela 1E | Subparcela 1G | Subparcela 1-I
21,145.20 m2, 31,488.79 m2, 26,526.25 m2 15,438.85 m2
Area total Area total Area total Area total Area total
227,972.52m2 | 126,600.72m2 | 190,909.60 m2 | 157,013.36 m2 | 109,805.88 m2

Se indica también que, el area de las subparcelas comprende tanto el area a ser
habilitada como el area reservada para la via Metropolitana; después conforme a la
anotacion de independizacion descrita en el rubro: Descripcion del inmueble
(pag.15), las subparcelas descritas en el asiento BOO002 que anteceden han sido
independizadas en las partidas registrales siguientes:

PARTIDA DESCRIPCION PARTIDA DESCRIPCION
12086111 SUBPARCELA 1-A 12086116 SUBPARCELA 1-F
12086112 SUBPARCELA 1-B 12086117 SUBPARCELA 1-G
12086113 SUBPARCELA 1-C 12086118 SUBPARCELA 1-H
12086114 SUBPARCELA 1-D 12086119 SUBPARCELA 1-I
12086115 SUBPARCELA 1-E
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Que, conforme a las inscripciones obrantes en las partidas N°42588342 y
N°42588350, estas fueron cerradas por acumulacion en la partida N°12086100 a
mérito del citado titulo N°603964-2007; en ese sentido, no podria existir
superposicion respecto de estas partidas cerradas;

No obstante lo sefialado, siendo que el area inscrita en la nueva partida 12086100
distribuida en nueve Subparcelas, se encuentran independizadas desde la partida
N°12086111 a la N°12086119, corresponderia determinar la existencia de
superposicion, respecto de la partida N°11049870 con las partidas N°12086111,
N°12086112, N°12086113, N°12086114, N°12086115, N°12086116, N°12086117,
N°12086118 y N°12086119 (independizados de la partida 12086100), y de la partida
N°11049870 con la partida N°42588369 (Ficha N°340557), todos del Registro de
Predios de Lima; sin embargo, considerando que estas partidas cuentan con
inscripciones de habilitaciones urbanas y objeto de multiples independizaciones en
nuevas partidas registrales, corresponde ser evaluada en forma individual cada
partida registral precitada en otras resoluciones, siendo que en esta resolucion solo
se emitird pronunciamiento respecto del predio inscrito en la partida N°11049870
con lo inscrito en la partida N°12086111 del Registro de Predios de Lima;

Que, el numeral 5.3 de la Resolucién N°008-2022-SUNARP/DTR del 11/02/2022,
que aprobd los lineamientos para el procedimiento de cierre de partidas por
duplicidad en el registro de predios (en adelante, los “Lineamientos”), se establece
gue recibida una solicitud de cierre de partidas por duplicidad o, la comunicacion de
existencia de duplicidad del &rea registral o de cualquier otra area interna, la Unidad
Registral solicita un informe técnico al area de catastro de la respectiva Zona
Registral a fin de determinar la existencia de superposicion, salvo que la
comunicacion provenga de esta Ultima, en cuyo caso a la comunicacion debe
adjuntarse el informe técnico correspondiente. Este informe técnico debe ser emitido
de conformidad con lo previsto en el numeral 7.3 de la Directiva DI-004-2020-SCT-
DTR, aprobada por Resolucion N°178-2020-SUNARP/SN;

Que, a fin de determinarse la existencia de duplicidad de partidas o superposicion
entre las partidas 11049870 y 12086111 citadas en el considerando que antecede,
se solicité a la Oficina de Catastro (actual Subunidad de Base Gréfica Registral) que
emita el respectivo informe técnico, por lo cual expidié el Informe Técnico N°018521-
2023-Z.R.N°IX-SEDE LIMA/UREG/CAT del 01/08/2023 remitido con Informe
N°00287-2023-SUNARP/ZRIX/UREG/SBGR del 02/08/2023 por el Coordinador de
la Subunidad de Base Grafica Registral, que concluye, entre otros, lo siguiente:
“(...)

Ill. Andlisis y contrastacion de partidas involucradas. Conclusiones.

3.1.1 Partida No 12086111

Ingresado en el SIR, tiene area y medidas perimétricas registradas, tiene habilitacion,
independizaciones, referencia TA 603964 del 25.10.2007, TA 746751 del 06.10.2010.
Antecedente:

La partida No 12086111 se independizo de la partida No 12086100; este ultimo inscrito citado
tiene habilitacion, independizaciones, referencia TA 603964 del 25.10.2007.

TA 603964 del 25.10.2007, plano obrante a escala 1/2000, con coordenadas, 4ngulos internos,
medidas perimétricas. En el PLANO de la SUBPARCELA 1A, obrante en el citado TA, se
visualizan:

- Al Oeste se visualiza texto “CARRETERA LIMA — CANTA”, sin graficar via y/o detalles de la
configuracion.

- Al Este se visualizan zona de cerros y quebradas.

Segun la base grafica disponible, referencialmente al Este de la presente partida, se
visualiza al &mbito inscrito en la partida N°11049870, no pudiéndose confirmar y/o descartar
implicancias parciales u otro detalle excluyente con el citado inscrito.
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3.1.2 Partida N°11049870

Ingresado en el SIR, corresponde al Tomo 10-H Fojas 515, continua en la Ficha N°270-H,
continua en la partida N°11049870, tiene tramos sinuosos, anotaciones, de usufructos,
servidumbres, independizaciones, demandas, medidas cautelares, apelaciones, compra venta
de acciones y derechos, otros, no registra area remanente, referencia TA 11239 del 07.01.1982.
- TA 11239 del 07.01.1982, plano obrante a escala 1/25,000, definido su perimetro con trazos
realizados a “mano alzada”, tiene tramos sinuosos, no incluyen coordenadas que permitan
desarrollar y/o reconstruir &mbito con precision, no incluyen medidas perimétricas, angulos
internos, ni otros elementos técnicos que permitan definir con precision su ubicacion; no se
cuenta con informacion cartogréfica y catastral actualizada, no cuenta con la informacion grafica
necesaria adecuada para determinar graficamente su ubicacion georreferenciada en la base
grafica con precision; ha tenido mltiples independizaciones y cierres de partidas, algunas de las
cuales no pueden ser verificadas graficamente, por cuanto sus respectivos titulos archivados no
cuentan con la informacién grafica adecuada y/o necesaria para determinar graficamente su
ubicacion georreferenciada en la base grafica, no es posible determinar la misma debido a que
la partida cuenta con mdltiples independizaciones y a su vez no cuenta con area remanente
inscrita, no se consigna plano y asiento registral del area remanente, es decir, no hay asiento de
modificacién como remanente, luego de los multiples actos de independizacion y otros actos de
modificacion, incluido su dltima independizacion, ni existe plano matriz remanente registrado.

El plano obrante en el TA 11239 del 07.01.1982, registrado en el Asiento 2 del Tomo 10 H Fojas
515 (partida N°11049870), tiene limitaciones técnicas cartograficas espaciales para su ubicacion
precisa, al tener tramos sinuosos, por la escala 1/25,000, no incluye graficada configuracién o
base cartogréafica completa precisa; no es posible efectuar comparaciones con precisién con
cartografia graficada a escala 1/2000.

Segun la base grafica disponible, referencialmente en parte al Oeste de la presente partida, se
visualiza al ambito inscrito en la partida N°12086111, no pudiéndose confirmar y/o descartar
implicancias parciales u otro detalle excluyente con el citado inscrito.

La comparacion de ambitos que fueron graficados y registrados en distintos tiempos, con
diferente precision, diferente método y técnica, diferente cartografia de apoyo, distinta referencia
cartografica, diferente método y técnica, diferente configuracién, no permite tener la ubicacion
actual con precision del ambito inscrito.

3.1.3 CONCLUSIONES:

a). La partida N°12086111, tiene area y medidas perimétricas, tiene tramos rectos, ubicado su
ambito segun plano obrante TA citado y antecedentes registrales, tiene habilitacion,
independizaciones, referencia TA 603964 del 25.10.2007, TA 746751 del 06.10.2010. La
ubicacion, forma y configuracion referencial aproximada préximay las proximas graficadas en el
TA 603964 del 25.10.2007 (plano obrante a escala 1/2000, con coordenadas, angulos internos,
medidas perimétricas, otros), parcialmente difieren de lo visualizado en la cartografia disponible
del IGN.

b). El Tomo 10-H Fojas 515, continua en la Ficha No 270-H, continua de usufructos,
servidumbres, independizaciones, demandas, medidas cautelares, apelaciones, compra venta
de derechos y acciones, otros, referencia TA 11239 del 07.01.1982, plano

obrante a escala 1/25,000, definido su perimetro con trazos realizados a “mano alzada”, tiene
tramos sinuosos, no incluyen coordenadas que permitan desarrollar y/o reconstruir &mbito con
precisién, no incluyen medidas perimétricas, angulos internos, ni otros elementos técnicos que
permitan definir con precisién su ubicacion; no se cuenta con informacion cartogréfica y catastral
actualizada, no cuenta con la informacion grafica necesaria adecuada para determinar
graficamente su ubicacién georeferenciada en la base grafica con precisién; ha tenido multiples
independizaciones y cierres de partidas, algunas de las cuales no pueden ser verificadas
graficamente, por cuanto sus respectivos titulos archivados no cuentan con la informacién grafica
adecuada y/o necesaria para determinar graficamente su ubicacion georeferenciada en la base
grafica (...) No es factible determinar a la fecha fehacientemente si el ambito (item a) se
ubica en parte del area actual remanente del predio inscrito en la partida N°11049870, o
parcialmente en alguna de sus independizaciones u otros rubros, u otros detalles con
dicho ambito, y/o descartar implicancias con dicho &mbito, por lo citado en items anteceden,
ademas por cuanto no se cuenta con la informacién adecuada necesaria que lo permita”;

En ese contexto, en la partida N°11049870 que se inicia el tomo 10 de fojas 515y
siguientes y ficha N°270-H, se extendi6 la inscripcion de terrenos rasticos ubicados
entre las provincias de Lima, Huarochiri y Canta, con un area inicial de 878 km2,
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modificada en area territorial de 100, 041 Has 8100 m2, a favor de la Comunidad
Campesina de Jicamarca, mediante Resolucion Directoral N°999-80-DGRA/AR del
23.06.1980, expedida por la Direccion General de Reforma Agraria y Asentamiento
Rural, segun los titulos N°10458 del 06/07/1971y N°11239 del 07/01/1982, inscritos
en los asientos 1y 2 de fojas 515 y 524 del citado tomo 10-H, posteriormente se
inscribieron diversas desmembraciones de &rea, a su vez no cuenta con area
remanente inscrita;

Por su parte, en la partida N°12086111, se independiza de la partida N°12086100,
la Sub-Parcela 1-A, Nueva Urbanizacion Torreblanca que formo parte del terreno
denominado Lote 1-Matriz conformado por la acumulacién de los lotes | y 1l de la
Parcela Torreblanca, distrito de Carabayllo, con un area de 227,972.521 m2, en
virtud al pedido formulada por su propietario Promotora Torreblanca S.A. En el
asiento B00002, consta la aprobacion de Habilitacion Urbana que comprende la
Primera Etapa de la Nueva Urbanizacién Torreblanca, luego desde la pagina 4 a
la 20, consta anotaciones de independizaciones provisionales de manzanas y lotes
que conforman la habilitacion, todo ello mediante titulo N°00603964 del 25/10/2007;
en el asiento BOO003 obra la autorizacion de compraventa garantizada de lotes de
la primera y segunda etapa de la citada Habilitacién, en el asiento BO004 la
recepcion de obra de la Habilitacion, y la conversion a inscripcion definitiva de sus
independizaciones a mérito del titulo N°2010-746751,

Que, de acuerdo a lo expuesto en el Informe Técnico emitido por la Subunidad de
la Base Grafica Registral no ha sido posible determinar la existencia de
superposicion entre las areas inscritas en las partidas N°12086111 y N°11049870
del Registro de Predios, no cumpliéndose, por consiguiente, con el presupuesto
necesario para que esta Unidad disponga iniciar el procedimiento de cierre de
partidas por duplicidad;

Que, respecto a su solicitud de cancelacion administrativa de partidas electronicas
N°12086100, N°12086111, N°12086112, N°12086113, N°12086114, N°12086115,
N°12086116, N°12086117, N°12086118 y N°12086119, en aplicacion de la Ley
N°30313%, cabe sefialar que, segun el numeral 4.2 del articulo 4° de esta ley dispone
gue las solicitudes de cancelacion de asiento registral sélo es presentada ante los
Registros Publicos por notario, consul, juez, funcionario publico o arbitro, segun
corresponda, que emitié alguno de los documentos referidos a los literales a, b, ¢, d
y e del parrafo 3.1 del articulo 3; presentacion que debe efectuarse mediante su
ingreso por el Diario mediante titulo, para su evaluacién y pronunciamiento del Jefe
Zonal de la Oficina Registral correspondiente. En ese sentido, corresponderia tener
en cuenta la via procedimental sefialada en el articulo 49° y siguientes del
Reglamento de la Ley N°30313;

Finalmente, cabe sefialar que, el procedimiento de cierre de partida por duplicidad,
de ninguna manera pretende desconocer o reconocer derechos de los titulares
registrales afectados, pues la declaracion de mejor derecho de propiedad o la
nulidad de una inscripcion registral corresponden a la competencia exclusiva del

! Ley de oposicién al procedimiento de inscripcién registral en tramite y cancelacién del asiento registral por
suplantacién de identidad o falsificacion de documentacién y modificatoria de los articulos 2013 y 2014 del
Cadigo Civil y de los articulos 4° y 55° y la quinta y sexta Disposiciones complementarias, transitorias y
finales del decreto legislativo 1049.
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Poder Judicial, de conformidad con lo establecido en el articulo 20132 del Cédigo
Civil;

De conformidad con lo dispuesto en el literal 1) del articulo 45 del Manual de
Operaciones — MOP de los Organos desconcentrados de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos aprobado por Resolucion N°155-2022-
SUNARP/SN del 26/10/2022;

SE RESUELVE:

ARTICULO UNICO. - DECLARAR IMPROCEDENTE el inicio del procedimiento de
cierre de partidas por duplicidad entre las partidas N°11049870 y N°12086111 del
Registro de Predios de Lima, de conformidad con lo expresado en los considerandos
de la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.
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2 Articulo 2013.- Principio de legitimacién

El contenido del asiento registral se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique
por las instancias registrales o se declare su invalidez por el érgano judicial o arbitral mediante resolucion
o laudo firme.

El asiento registral debe ser cancelado en sede administrativa cuando se acredite la suplantacion de
identidad o falsedad documentaria y los supuestos asi establecidos con arreglo a las disposiciones vigentes.
La inscripcion no convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las disposiciones vigentes.
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