SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS
ZONA REGISTRAL Ne° 11l

RESOLUCION JEFATURAL N° 246-2024-SUNARP/ZRIII/UREG

Moyobamba, 22 de noviembre del 2024

VISTOS;

La Resolucion Coactivo N°1830070767569 de fecha 02/11/2023, presentado por Luis
Lerby Lezama Leiva — Ejecutor Coactivo de la Intendencia Regional Loreto - SUNAT,
mediante el cual, el usuario advierte la existencia de duplicidad de partidas, y;

CONSIDERANDO:

PRIMERO: Que, mediante Ley N° 26366 se crea la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos - SUNARP como organismo descentralizado del Sector Justicia y ente
rector del Sistema Nacional de los Registros Publicos, con personeria juridica de Derecho
Publico, con patrimonio propio y autonomia funcional, juridico registral, técnica, econdémica,
financiera y administrativa;

SEGUNDO: Que, la Zona Registral N° Illl - Sede Moyobamba, es un 6érgano
desconcentrado de la Sunarp, que goza de autonomia en la funcion registral, administrativa
y econdmica dentro del limite que establece la Ley N° 26366. Asimismo, el Reglamento de
Organizacién y Funciones de la SUNARP, aprobado por Decreto Supremo N° 018-2021-JUS
y consolidado por la Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°
035-2022-SUNARP/SN, en su articulo 75 regula que, “Las Zonas Registrales son Organos
Desconcentrados que gozan de autonomia en la funcién registral, administrativa y
econdmica dentro del limite que establece la Ley y el presente Reglamento, dependiendo de
la Superintendencia Nacional”,

TERCERO: Que, mediante el escrito del visto, Luis Lerby Lezama Leiva, Ejecutor
Coactivo de la Intendencia Regional de Loreto - SUNAT, en adelante el administrado, quien
advierte la existencia de duplicidad entre las partidas N° 07004866 y 04012454 del Registro
de Predios de la Oficina Registral de Tarapoto;

CUARTO: Que, revisadas las partidas registrales involucradas en la solicitud
presentada y de la informacion contenida en los titulos archivados que forman parte del
archivo registral, se advierte lo siguiente:

1. PARTIDA N° 07004866
e Descripcién del inmueble: Corre inscrito el Predio Rural denominado SAN
FERNANDO, ubicado en el Distrito de Morales, Provincia y Region San Martin,
con un area de 3 Ha y 375.00 m2 (segun titulo archivado N°1982-723 de fecha
11.06.1982), con los linderos siguientes: Por el norte: Con terreno de Herlinda
Salas Arévalo; por el este: con el camino Carrozable que conduce al recreo
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Oasis; por el Sur: Con propiedad de Ricardo Saavedra Canal; por el Oeste:
Con la Quebrada Mishquiyacu.

o Antecedente Registral: En el asiento 1 corre inscrito el asiento de primera de
dominio a favor de don Lucas Reategui Torres, adquirido en mérito a
sentencia judicial de fecha 31.08.1981, segun titulo archivado N° 1982-723 con
fecha de presentacion 11/06/1982.

e En el Asiento C00001 consta la inscripcidon de transferencia por sucesion
intestada a favor de los hijos y nietos de las acciones y derechos que le
correspondian al causante Lucas Reategui Torres, segun titulo archivado N°
2019-01059696, presentado el 07/05/2019.

e En el Asiento DO0001, DO0003 y DO0004 consta inscrita el embargo en forma
de inscripcién sobre las acciones y derechos del deudor tributario sucesion
Indivisa Lucas Reategui Torres.

e Titular Registral: En el asiento CO0001 y C00002 corren inscritos los titulares
registrales de la presente partida.

2. PARTIDA N° 04012454

e Descripcion del inmueble: corre inscrito el Predio RURAL denominado “SAN
FERNANDQ?”, ubicado en el sector Oasis, Distrito de Morales, Provincia y
Regién San Martin, con un area de 3 Ha y 375.00 m2 (segun titulo archivado
N°1982-723 de fecha 11.06.1982), con los linderos siguientes: Por el norte:
Con terreno de Herlinda Salas Arévalo; por el este: con el camino Carrozable
que conduce al recreo Oasis; por el Sur: Con propiedad de Ricardo Saavedra
Canal; por el Oeste: Con la Quebrada Mishquiyacu.

e Se ha verificado que el asiento se describe el colindante por el OESTE a la
guebrada Ahuashiyacu, sin embargo, segun titulo archivado N° 1990-22542
con fecha de presentacion 28/12/1990, el colindante correcto es la quebrada
Mishquiyacu.

o Antecedente Registral: En el asiento C1 corre inscrito el asiento de primera
de dominio a favor de don Luis Alberto del Aguila Bartra, en mérito de la
compraventa de su anterior propietario, don Lucas Reétegui Torres y dofia
Maria Elsa Llerme Flores, segun titulo archivado N° 1990-22542 con fecha de
presentacion 28/12/1990.

e En el Asiento B2, consta inscrito la Numeracion, signando al predio con el
N°316, conforme al Certificado de Numeracién expedido por la Municipalidad
de Morales.

e En el Asiento B3, consta inscrito la Declaratoria de Fabrica, en mérito a los
documentos contenidos en el titulo archivado N°12022001100793 del
18/12/2001.

e En el Asiento C4, consta la inscripcion de dominio de la Caja Rural de Ahorro
y Crédito de la Regién San Martin, debidamente representada, en mérito a la
Escritura Publica de fecha 10.02.1998, segun titulo archivado N°71462 del
26.11.1998.
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o Titular Registral: En el Asiento C00005, consta inscrito la transferencia por
fusion por absorcién a favor de la Caja Municipal de Ahorro y Crédito de
Piura S.A.C., en mérito a la Fusion por Absorcion en donde la Caja Municipal
de Ahorro y Crédito de Piura S.A.C. asume en calidad de sociedad absorbente
el blogue patrimonial y demés derechos y obligaciones de la Caja Rural de
Ahorro y Crédito de la Regién San Martin S.A.A., segun titulo archivado
N°2013-00010781 del 16.04.2013.

e En el Asiento B00004, corre inscrito la Rectificacion de Area de 3.0375 Ha a
2.8812 Ha, con los linderos siguientes: Por el Norte: con propiedad de Gabriela
Salas y Patricia Montoya; por el Este: con el C0003; por el Sur: con la
propiedad de Teddy Saavedra Orellana y por el Oeste: con la propiedad de
Celso Salas Arévalo y Gabriela Salas, segun titulo archivado N°2014-00043911
del 10.12.2014.

QUINTO: Que, el articulo 56! del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de
los Registros Publicos (en adelante TUO del RGRP), aprobado mediante Resolucién del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP-SN, sefiala que
existe duplicidad de partidas cuando se ha abierto mas de una partida registral para el mismo
bien inmueble o cuando existe superposicién total o parcial de areas inscritas en partidas
registrales correspondientes a distintos predios;

Como podemos advertir, el articulo 56° del Reglamento General, ha previsto dos
circunstancias distintas que pueden conllevar a la existencia de una duplicidad de partidas:
i) El primer supuesto esté referido a la existencia de dos o més partidas, que aplica do al
Registro de Predios, significa que un mismo bien, con su respectiva area, descripcion,
linderos y medidas perimétricas, consta inscrito en mas de una partida, independientemente
si los titulares que figuran en las partidas duplicadas son o no los mismos. ii) El segundo
supuesto, solo es de aplicacion estricta al Registro de Predios, y este referido a la existencia
juridica de mas de un predio sobre una misma area, lo cual implica que dos o mas predios,
cada cual, con su respectiva area, descripcién, linderos y medidas perimétricas y partida
registral especifica, recaen total o parcialmente sobre una misma area gréfica.

Asimismo, conforme al Principio de Especialidad, que acoge el sistema registral
peruano, el articulo IV2 del Titulo Preliminar del TUO del RGRP, sefiala que por cada bien o
persona se abrira una partida registral independiente en donde se extendera la primera
inscripcion de aquellas, asi como los actos y derechos posteriores relativos a cada uno;

Por otro lado, en virtud al articulo 43 del Reglamento de inscripciones del Registro de
Predios, aprobado mediante Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros

1 Articulo 56.- Definicion

Existe duplicidad de partidas cuando se ha abierto mas de una partida registral para el mismo bien mueble o inmueble, la misma persona juridica
0 natural, o para el mismo elemento que determine la apertura de una partida registral conforme al tercer parrafo del Articulo IV del Titulo
Preliminar de este Reglamento.

Se considera también como duplicidad de partidas la existencia de superposicion total o parcial de areas inscritas en partidas registrales
correspondientes a distintos predios.

2 V. PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

Por cada bien o persona juridica se abrir4 una partida registral independiente, en donde se extendera la primera inscripcion de aquéllas, asi
como los actos o derechos posteriores relativos a cada uno.

En el caso del Registro de Personas Naturales, en cada Registro que lo integra, se abrird una sola partida por cada persona natural en la cual
se extenderan los diversos actos inscribibles.

Excepcionalmente, podran establecerse otros elementos que determinen la apertura de una partida registral.

3 ARTICULO 4.- FOLIO REAL

El Registro de Predios se encuentra integrado por las partidas registrales provenientes de los registros que le dan origen, asi como por los
asientos que en él se extiendan, organizados mediante un sistema automatico de procesamiento de datos.

Por cada predio se abrira una partida registral en la cual se extenderan todas las inscripciones que a éste correspondan ordenadas por rubros.
Por cada acto o derecho se extendera un asiento registral independiente. Los asientos registrales se extenderan unos a continuacion de otros,
consignando el rubro y la numeracion correlativa correspondiente precedida de la letra que identifica al rubro, de acuerdo a la prioridad en el
ingreso al Registro, salvo que se trate de titulos compatibles.

No procede la apertura de una partida registral para la anotacion preventiva de un acto o derecho que no puede inscribirse por adolecer de
defecto subsanable, salvo disposicion expresa.
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Puablicos N° 097-2013-SUNARP/SN, se establece como forma de organizacién de la partida
registral el folio real, es decir, por cada predio se abrird una partida registral, en la cual se
extenderan todas las inscripciones que a este correspondan. Y por cada acto o derecho se
extendera un asiento registral independiente. Los asientos registrales se extenderan unos a
continuacién de otros asignandoles una numeracion correlativa, de acuerdo a la prioridad en
el ingreso al Registro;

SEXTO: Que, conforme a lo regulado por el TUO del RGRP en su articulo 57°, 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 de trdmite de
cierre de partidas. Por ende, las comunicaciones emanadas del interior de la propia
administracién o de los administrados en general que adviertan una posible existencia de
duplicidad de partidas, son actos de colaboracion tendientes a la activacion del érgano
administrativo que resolveré la procedencia o improcedencia del inicio del trAdmite de cierre
de partidas;

SEPTIMO: Que, conforme al articulo 62° del mencionado Reglamento, concordado
con el articulo 11 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, para determinar
la existencia de superposicion total o parcial de areas inscritas en partidas registrales
correspondientes a distintos predios, es necesario contar con la opinién técnica del area de
Catastro, 6rgano especializado en la evaluacion técnica de la documentacién grafica y
escrita de los documentos contenidos en el titulo archivado, a fin de determinar la ubicacién
exacta de los predios y la existencia 0 no de superposiciones, opinidn técnica que resulta
vinculante para las areas registrales. No correspondiendo evaluar informacion adicional que
no conste registrado y publicitado en las partidas registrales;

Asimismo, la Direccién Técnica Registral de la Sunarp emitié la Resolucion N° 008-
2022-SUNARP-TDR, de fecha 11 de febrero de 2022, con la que se aprobaron lineamientos
para el procedimiento de cierre de partidas por duplicidad en el Registro de Predios;
estableciendo en sus numerales 5.3 y 5.4 lo siguiente:

5.3. “Recibida una solicitud de cierre de partidas por duplicidad o, la comunicacién de
existencia de duplicidad del area registral o de cualquier otra area interna, la UREG solicita
un informe técnico al &rea de catastro de la respectiva Zona Registral a fin de determinar la
existencia de superposicion, salvo que la comunicacién provenga de esta Ultima, en cuyo
caso a la comunicacion debe adjuntarse el informe técnico correspondiente.

El informe técnico del &rea de catastro debe ser emitido de conformidad con lo previsto
en el numeral 7.3 de la Directiva DI-004- 2020-SCT-DTR, aprobada por Resolucién del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°178-2020-SUNARP/SN. (...)”

5.4. “Establecida la existencia de superposicion por el area de catastro o a
consecuencia de la evaluaciéon efectuada por la UREG, ésta procede a la determinacién de
la antigliedad de las partidas y a la evaluacion juridica respecto del mecanismo corrector
aplicable al supuesto de duplicidad.

La antigiiedad de las partidas, en caso de partidas independizadas, se determina sobre
la base de la antigliedad de las respectivas matrices primigenias conforme al analisis de su
procedencia tabular. En caso de partidas independizadas de la misma matriz, la antigiiedad
se determina por la fecha del asiento de presentacion de la independizacion.”

En ese contexto, en atencion de la solicitud presentada a través de documento del
visto, a fin de determinarse la existencia de duplicidad de partidas o superposicion, se solicitd
a la Oficina de Catastro la emision el respectivo informe técnico. En respuesta a esta
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solicitud, la Oficina de Catastro emiti6 el Informe Técnico N° 012225-2024-Z.R. N°llI-SEDE-
MOYOBAMBA/UREG/CAT (suscrito por el Ing. David Flores Acosta), de fecha 21 de
noviembre de 2024, en los términos siguientes:

“Actualmente no ha sido factible determinar la superposicién total o parcial de areas
entre los predios inscritos en la Partida N° 07004866 y la partida N° 04012454, puesto
gue no se pudo determinar la ubicacion espacial, ni con la descripcion literal del predio
inscrito en la partida N° 07004866 actualizado a la fecha, por falta de elementos
técnicos en titulo archivado (planos, vértices, coordenadas, etc.), sin embargo por la
descripcion de los asientos registrales y titulo archivado, ambos predios coinciden en
la ubicacion del distrito, describen la misma &rea y colindantes iniciales, (Titulo
Archivado N° 1982-723 del predio inscrito en la partida N° 07004866 y Titulo Archivado
N° 1990-22542 del predio inscrito en la partida N° 04012454) por lo que se tratarian
de los mismos predios.”

Como resultado de la evaluacion técnica del area de Catastro, se advierte que, a pesar
de no poder determinar técnicamente la existencia de superposicion o duplicidad entre las
partidas N°07004866 y N°04012454 por no contar con la documentacién técnica en la
partida N°07004866, sin embargo, de acuerdo con la descripcion del contenido de los
asientos registrales y los titulos archivados, se tratarian de los mismos predios toda vez
gue, coinciden datos como la ubicacion del distrito, el area y colindantes al momento de su
inscripcion.

En ese sentido, al haber verificado que sobre la base de la informacién obrante en la
partidas y titulos archivados fue posible determinar con certeza la existencia de duplicidad,
esta Unidad procede a evaluar la medida correctiva a aplicar, siendo que, aunque se
tratarian del mismo predio, ambas partidas fueron inscritas en mérito a distintos titulos
archivados a favor de diferentes propietarios, es asi que se tiene que:
a) La partida N°07004866 fue inscrita a favor de Lucas Reéategui Torres, adquirido en
mérito a sentencia judicial de fecha 31.08.1981 y presentado a la Oficina Registral
de Tarapoto con fecha 11/06/1982.

b) La partida N°04012454 fue inscrito a favor de Luis Alberto del Aguila Bartra en mérito
de haberlo comprado de su anterior propietario, don Lucas Reategui Torres casado
con dofia Maria Elsa Llerme Flores mediante Escritura Pablica del 06/09/1990.

Al respecto, se advierte que existiria un tracto sucesivo entre una partida y otra, sin
embargo, los posteriores actos inscritos en ambas partidas se excluyen entre si, por lo
tanto, estariamos frente a un caso de duplicidad de partidas con inscripciones
incompatibles.

OCTAVO: Que, de conformidad con el Art. 60° del TUO del Reglamento General de
los Registros Publicos: “Cuando las partidas registrales duplicadas contengan inscripciones
0 anotaciones incompatibles, la Unidad Registral correspondiente, mediante resolucion,
dispone el inicio del tramite de cierre de partidas y ordena que se publicite la duplicidad
existente, mediante anotaciones en las partidas. La resolucién que emita la Unidad Registral
es notificada a los titulares de las partidas, asi como a aquellos cuyos derechos inscritos
puedan verse afectados por el eventual cierre, con arreglo al régimen legal de notificacion
previsto en la Ley del Procedimiento Administrativo General y, en su caso, mediante el
Sistema de Notificacion Electrénica de la Sunarp con arreglo a lo normado en el Decreto
Supremo N° 001-2024-JUS, a fin de que se formule oposicion al cierre dentro de los sesenta
dias siguientes a esta notificacion. Adicionalmente, y sin perjuicio de la presuncién absoluta
de conocimiento a que se refiere el articulo 2012 del Codigo Civil, a través de un aviso virtual
en la sede digital de la Sunarp se publicita el procedimiento a fin de que cualquier interesado,
en su caso, pueda apersonarse en el procedimiento y formular oposicion. El aviso a que se
refiere el parrafo anterior debe contener la siguiente informacion:
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a) Numero de la resolucién que dispone el inicio del trAmite de cierre de partida, asi como el
nombre y cargo del funcionario que la emite;

b) Descripcién del bien o del otro elemento que origind la apertura de cada partida, segun
sea el caso;

c¢) Datos de identificacién de las partidas involucradas;

d) Nombre de los titulares de las partidas involucradas tratandose de bienes o de aquéllos
cuyo derecho pudiera verse perjudicado en los demés casos.

e) La indicacion de que, sin perjuicio de las notificaciones realizadas a los sujetos del
procedimiento conforme el régimen previsto en la Ley del Procedimiento Administrativo
General, cualquier interesado puede formular oposicién al cierre. Transcurridos sesenta (60)
dias desde la notificacion a que se refiere el segundo parrafo del presente articulo, sin que
se formule oposicion, la Unidad Registral dispondra el cierre de la partida registral menos
antigua.

En caso de que se formule oposicién, se dara por concluido el procedimiento administrativo
de cierre de partidas, ordenando que se deje constancia de tal circunstancia en las partidas
duplicadas. Concluido el procedimiento queda expedito el derecho de los interesados para
demandar ante el Organo jurisdiccional correspondiente la declaracion de cierre,
cancelacion, invalidez o cualquier otra pretension destinada a rectificar la duplicidad
existente. La oposicién se formula por escrito, manifestando la inexistencia de duplicidad o
la improcedencia del cierre de partidas, segun el caso.”

NOVENO.- Que, conforme a lo anteriormente sefalado, segln lo establecido por el
articulo 60° del RGRP, en concordancia con el articulo 2016 del Cédigo Civil que regula el
principio de prioridad preferente y el numeral 5.4 de las Disposiciones Generales de los
Lineamientos para el Procedimiento de Cierre de Partidas por Duplicidad en el Registro de
Predios aprobado mediante la Resolucién de la Superintendencia Nacional de los Registros
publicos N°008-2022-SUNARP-DTR de fecha 11 de febrero de 2022, ,en caso de duplicidad
de partidas con inscripciones incompatibles, la partida mas antigua tendra preferencia en el
Registro frente a la partida de menor antigliedad, estableciéndose que cuando las partidas
involucradas en la duplicidad correspondan a partidas independizadas, la antigiedad de
éstas se retrotrae a la fecha de independizacién de la partida matriz y/o de la inscripcion de
la primera de dominio del predio matriz en el Registro de Predios;

En el caso concreto, de la evaluacion de las partidas registrales y los titulos archivados
que dieron origen a la inscripcion de partidas, se puede verificar que la inscripcion mas
antigua corresponde al predio inscrito en la partida N° 07004866 con fecha de presentacion
11/06/1982, mientras que la partida N° 04012454 es la menos antigua con fecha de
presentacion 28/12/1990.

Asimismo, el articulo 62 del TUO del RGRP prescribe que el cierre de partidas que
pudiera derivarse de la ejecucion de la presente resolucion, tiene por finalidad impedir la
extensién de nuevos asientos de inscripcién en la partida cerrada, publicitar la existencia de
la duplicidad, dicho cierre no implica en modo alguno declaracion de invalidez de los asientos
registrados, por cuanto es competencia del Poder Judicial, dilucidar incertidumbres juridicas
de situaciones controvertibles, prerrogativa de la cual carece la Unidad Registral,
correspondiendo al érgano jurisdiccional declarar el derecho que corresponde en caso de
inscripciones incompatibles; En consecuencia, resulta de aplicacion lo dispuesto en el
articulo 60° del TUO del RGRP, mediante el cual faculta a la Gerencia Registral (Ahora
Unidad Registral) disponer el inicio del trdmite de cierre de partidas;

En tal sentido, conforme a lo antes expuesto, y atendiendo a la naturaleza y requisitos
del procedimiento de cierre de partidas por duplicidad, resulta factible que
administrativamente se proceda con el inicio del procedimiento de cierre de la partida N°
04012454 (partida menos antigua) del Registro de Predios de la Oficina Registral de
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Tarapoto, por existir duplicidad con inscripciones incompatibles con la partida N°07004866,
por consiguiente, el cierre de partidas por duplicidad debe declararse procedente;

Estando a las consideraciones expuestas y en uso de la atribucién prevista en el
literal 1) del articulo 87 del Manual de Operaciones — MOP de los Organos Desconcentrados
de la Sunarp, aprobado por Resolucién de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos N° 155-2022-SUNARP/SN, de fecha 26 de octubre de 2022, y la Resolucion
Jefatural N°001-2024-SUNARP/ZRIII/JEF, de fecha 03 de enero de 2024.

SE RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO. - DISPONER el inicio del procedimiento administrativo de
cierre de la partida registral N° 04012454 (partida menos antigua), del Registro de Predios
de la Oficina Registral de Tarapoto, por existir duplicidad con inscripciones incompatibles
con la partida registral N° 07004866 (partida mas antigua) del mismo registro juridico, de
conformidad con el articulo 60° del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos.

ARTICULO SEGUNDO. - Disponer que el Registrador Publico de la Oficina Registral
de Tarapoto, proceda a realizar las anotaciones del inicio del tramite administrativo de cierre
de partidas por duplicidad en las partidas involucradas, con tal propdsito, notificar la
presente resolucion al Responsable de Caja Diario de dicha oficina registral para su ingreso
el por Diario, a fin de publicitar conforme a ley.

ARTICULO TERCERO. - Notifiquese la presente resolucion a los titulares de las
partidas involucradas, asi como a aquellos cuyos derechos inscritos puedan verse afectados
por el eventual cierre, para su conocimiento y fines.

ARTICULO CUARTO. - Disponer la Publicacion de un extracto de la presente
resolucion a través de un aviso virtual en la sede digital de la SUNARP, para cuyo efecto se
remitira copia del mismo a la Oficina de Imagen Institucional,

ARTICULO QUINTO. - Poner en conocimiento la presente resolucién a la Unidad de
Tecnologias de la Informacion para que inserte en las partidas involucradas, una alerta de
duplicidad.

Registrese y comuniquese.
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