SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS
ZONA REGISTRAL N°IX
RESOLUCION DE LA UNIDAD REGISTRAL N° 689 - 2024-SUNARP-ZRIX/UREG
Lima, 22 de noviembre de 2024.

SOLICITANTE: Compafiia Inmobiliaria Agricola de Lima S.A.C

EXPEDIENTE SIDUREG: N°000319-2021-UREG

PROCEDIMIENTO: Duplicidad de Partidas

TEMA: Se dispone el inicio del procedimiento de cierre de partidas por superposicion
total de areas.

VISTOS: Hoja de tramite N°09 01-2021-6034 presentada el 08/03/2021 por el Sr.
Rafael Calvo Gonzalez Gallarza, en representacion de Compafiia Inmobiliaria Agricola
de Lima S.A.C.,y;

CONSIDERANDO:

Que, mediante el documento de vistos se solicita el inicio del procedimiento de cierre
total de la partida n°.46545753 por superposicion total con la partida n°.49042955 del
Registro de Predios de Lima.

Que, el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos,
aprobado por Resolucion 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 o parcial de areas inscritas
en partidas registrales correspondientes a distintos predios.

Que, de acuerdo a lo regulado por el citado Reglamento General en su articulo 57° y
sigs. 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.
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Que, conforme a ello, el procedimiento de cierre de partidas por duplicidad es de
tramitacion autonoma, distinto del procedimiento de calificacion registral a cargo del
Registrador Publico y el Tribunal Registral, por cuanto no estd orientado a la
calificacion e inscripcion de un acto nuevo en las partidas, si no en efectuar las
constataciones sobre la identidad de las inscripciones o superposicion de areas, a fin
gue una vez verificadas las condiciones y supuestos establecidos en el Capitulo Il del
Titulo V del citado Reglamento General, emita un pronunciamiento; por ende, las
comunicaciones emanadas del interior de la propia administracion o de los
administrados en general que adviertan una posible existencia de duplicidad de
partidas, son uUnicamente actos de colaboracion tendientes a que este Organo
administrativo evalle y resuelva la procedencia o improcedencia del inicio del tramite
de cierre de partidas.

Que, en linea de lo antes indicado, en el numeral 5.3 de la Resoluciéon 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 que recibida una solicitud de cierre de partidas por
duplicidad o, la comunicacion de existencia de duplicidad del area 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
comunicaciéon 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.

Por tal razén, a requerimiento de esta Unidad, la Sub Unidad de Base Gréfica Registral
expidi6 el informe técnico n°.015393-2024-Z.R.N°IX-SEDE-LIMA/UREG/CAT de fecha
10/06/2024, respecto del lote en consulta determiné lo siguiente:

()

IV. Conclusiones:

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

4.1.1 Con el memorando se nos solicita determinar la existencia de duplicidad entre
el predio inscrito en la partida n. 46545753 con el area inscrita en la partida n.
49042955 (fundo Copacabana) del Registro de Predios de Lima. Al respecto se
concluye que el predio inscrito en la partida n. 46545753 se visualiza integramente
comprendida dentro del ambito del area de mayor extension inscrito en la partida n.
49042955, verificandose la duplicidad entre dichas partidas.

4.1.2 Con el memorando se nos solicita, en caso de existencia de superposiciéon
parcial, indicar el area que comprenderia y el area que no estaria superpuesta
(adjuntado el gréfico correspondiente).

Al respecto se concluye que por tratarse de una duplicidad total del predio inscrito en
la partida n°46545753 con el &rea inscrita en la partida n°49042955, no es necesario
determinar area de superposicion parcial y areas no superpuestas.
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4.1.3 Con el memorando se nos pide indicar la documentacion registral empleada en
la evaluacion técnica (partidas, titulos archivados, antecedente registral, adjuntando
el grafico complementario correspondiente) en que sustente su opinion técnica. Lo
mencionado en los parrafos anteriores se sustenta en la informacion correspondiente
al ambito inscrito en la partida n. 46545753; La informacién gréfica (planos que
forman parte de los titulos archivados n.'s 1673 del 19.8.1963 y 73420 del
19.04.2000; asi como la informacién de la cartografia base del distrito de Puente
Piedra disponible a la fecha en el Registro de OSA Predios de Lima.”

En ese sentido, de acuerdo al informe de la Subunidad de Base Grafica Registral, se
ha determinado que el predio inscrito en la partida n°.46545753 encuentra
superpuestos en su totalidad con lo inscrito en la partida n°.49042955; por lo cual, de
conformidad con lo establecido en el numeral 5.4 de los Lineamientos, corresponde a
esta unidad determinar la antigliedad de las partidas y a la evaluacion juridica respecto
del mecanismo corrector aplicable al supuesto de duplicidad.

Al respecto, de la verificacion de los antecedentes registrales de las partidas
comprendidas tenemos que, por un lado la partida n°.49042955 (tomo 51 de fojas 375
y siguientes) consta inmatriculado el “Fundo Copacabana” situado en el valle de
Carabayllo, distrito de Puente Piedra, de la provincia y departamento de Lima, con un
area de 153 fanegadas a favor de Rigoberto Molina, segun titulo N°1197 del
15/09/1903; posteriormente reducido a 7'965,946.07m2 segun asiento BO0006 (titulo
N°2000-73420), finalmente se inscribieron multiples independizaciones, figurando
como titular registral la Compafia Inmobiliaria Agricola de Lima S.A.C. (asiento
000006) y en el asiento C00011 el Fideicomiso a favor de Trust Sociedad Titulizadora
S.A;

Por otro lado, la partida n°.46545753, correspondiente al Lote 1 de la Mz G-2, ha sido
independizado de la partida matriz 07059328, mediante el titulo archivado n.° 2182
del 04/05/1964. Se procedi6 a revisar su antecedente que corresponde al predio matriz
el mismo que se independiz6 en mérito del respectivo titulo archivado n.° 1673 del
19.08.1963.

Previamente, segun los citados antecedentes registrales se ha descartado que la
duplicidad de partidas registrales se encuentre comprendido en los supuestos
previstos en los numerales 6.1 al 6.5 de los Lineamientos, por lo que corresponde
determinar si estamos ante un caso de duplicidad de partidas con inscripciones
compatibles o incompatibles, segun lo previsto en el numeral 6.6 de estos
Lineamientos. Sobre el particular, de acuerdo con el acapite 4 del numeral 5.1 de los
Lineamientos se define a las partidas incompatibles como aquellas partidas cuyos
titulares registrales son distintos y cuyos asientos de inscripcion se excluyen entre si.

En el presente caso, los asientos inscritos en las partidas n°.46545753 y n°.49042955
efectivamente no guardan conexién entre si puesto que sus titulares registrales son
distintos y sus asientos de inscripcion son absolutamente opuestos, con lo cual esta
unidad concluye que estamos dentro del supuesto de duplicidad de partidas con
inscripciones incompatibles de acuerdo con el articulo 60 del RGRP, ergo,
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corresponde iniciar el procedimiento de cierre de la partida menos antigua, de
conformidad con el principio de prioridad preferente.

De acuerdo con el segundo parrafo del numeral 5.4 de los Lineamientos, la antigiiedad
de las partidas, en caso de partidas independizadas, se determina sobre la base de la
antigiedad de las respectivas matrices primigenias conforme al andlisis de su
procedencia tabular. En caso de partidas independizadas de la misma matriz, la
antigiedad se determina por la fecha del asiento de presentacion de la
independizacion.

Efectuado el estudio de los antecedentes registrales se aprecia que la partida
n°.49042955 es mas antigua a la partida n°.46545753, al haberse generado la
inscripcion de la primera (titulo archivado n°.1197 del 15/09/1903) con anterioridad a
la segunda (cuyo antecedente mas antiguo se remonta al titulo archivado n°1673 del
19.08.1963 de su matriz n°.07059328), correspondiendo el cierre total de esta ultima.

De acuerdo con lo antes expuesto, se ha podido determinar la existencia de duplicidad
de partidas con inscripciones incompatibles, por lo cual en aplicacion de lo dispuesto
por el citado articulo 60°, corresponde disponer el inicio del tramite de cierre de partidas
por superposicion de areas con partidas incompatibles, procediéndose a la notificacion
de los titulares del dominio de los predios inscritos en dichas partidas, asi como a
aguellos cuyos derechos inscritos puedan verse afectados por el eventual cierre, en el
domicilio que para estos fines aparece sefialado en el titulo inscrito en la fecha mas
reciente, a efectos de que puedan apersonarse al procedimiento y formular oposicién
al cierre dentro de los 60 dias siguientes de su notificacion, en la forma prevista en el
ultimo parrafo del precitado articulo; adicionalmente, y sin perjuicio de la presuncién
absoluta de conocimiento a que se refiere el articulo 2012 del Cédigo Civil, se
dispondra publicitar el procedimiento a través de un aviso virtual en la sede digital de
la Sunarp a fin de que cualquier interesado, en su caso, pueda apersonarse en el
procedimiento y formular oposicion.

En caso se formule oposicion dentro del plazo indicado, se dard por concluido el
procedimiento administrativo de cierre de partidas, ordenandose que tal circunstancia
se anote en las partidas duplicadas, quedando expedito el derecho de los interesados
para demandar ante el érgano jurisdiccional correspondiente la declaracion de cierre,
cancelacion, invalidez o cualquier otra pretension destinada a rectificar la duplicidad
existente. La oposicion se formulara por escrito, precisando las causales que
determinen la inexistencia de duplicidad o la improcedencia del cierre de partidas.

La decisién de disponer el cierre de la partida menos antigua busca corregir la
deficiencia en la aplicacion de la técnica registral empleada en virtud del principio
registral de especialidad; esta decisibn de ninguna manera busca desconocer o
reconocer derechos de los titulares registrales afectados, pues la declaracién de mejor
derecho o la nulidad de una inscripcidon corresponde a la competencia del Poder
Judicial, de conformidad con lo establecido en el articulo 2013 del Cédigo Civil.

En consecuencia, las anotaciones y el eventual cierre de una partida registral son
medidas administrativas que no implican declaracién de invalidez o nulidad de una
inscripcion de acuerdo con lo establecido en el articulo 62 del RGRP, puesto que su
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declaracion de tal o de nulidad queda a exclusividad del 6rgano jurisdiccional de
conformidad con lo establecido en el articulo 107 del RGRP, concordado con el articulo
2013 del Cdédigo Civil.

De conformidad con lo dispuesto en el literal I) del articulo 45 del Manual de
Operaciones — MOP de los Organos 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 total de las
partidas n°.46545753 por superposicion total de areas con inscripciones incompatibles
con la partida n°.49042955 del Registro de Predios de Lima, conforme a lo indicado
por el informe técnico n°.015393-2024-Z.R.N°IX-SEDE-LIMA/UREG/CAT de fecha
10/06/2024 emitido por la Subunidad de Base Grafica Registral.

ARTICULO SEGUNDO. - DISPONER que se publicite la duplicidad existente,
mediante anotaciones en las respectivas partidas registrales sefialadas en el articulo
gue antecede.

ARTICULO TERCERO. - REMITIR una copia de la presente al responsable de la
Subunidad del Registro de Propiedad Inmueble de la Zona Registral N°IX-Sede Lima,
a efectos de que se designe al Registrador Publico que deba efectuar lo dispuesto en
el articulo que antecede.

ARTICULO CUARTO. - DISPONER que se notifique a los titulares de las partidas
registrales mencionadas en el articulo primero, asi como a aquellos cuyos derechos
inscritos puedan verse afectados por el eventual cierre, a fin que puedan formular la
respectiva oposicion, de ser el caso.

ARTICULO QUINTO. - DISPONER que a través de un aviso virtual en la sede digital
de la Sunarp se publicite el procedimiento con la finalidad de que cualquier interesado
pueda apersonarse al procedimiento y formular oposicién al cierre en concordancia
con lo establecido en el articulo 60 del Texto Unico Ordenado Reglamento General de
los Registros Publicos.

Registrese, comuniquese y publiquese en el portal institucional.
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