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RESUMEN

La presente investigacion tuvo como objetivo analizar como la duplicidad de partidas
registrales afecta el trafico inmobiliario en el Peru. En ese orden, se llevo a cabo la aplicacion
de técnicas e instrumentos de recoleccion de datos para profundizar la informacion desde un
enfoque cualitativo por medio de una guia de entrevista y un cuestionario de encuesta que
permitieron esclarecer el objeto de estudio, partiendo de un propdsito bésico, de enfoque
cualitativo, de disefio no experimental fenomenolégico y de nivel descriptivo. Asimismo, los
resultados muestran que la duplicidad de partidas registrales vulnera los principios de la
seguridad juridica, la fe publica registral y de prioridad excluyente, generando perjuicio
econdmico y temporal a los usuarios de Registros Publicos. Por ultimo, se concluyé que las
estafas inmobiliarias se generan por las vulnerabilidades que presenta el sistema registral

durante el trafico inmobiliario a consecuencia de las duplicidades de partidas registrales.

PALABRAS CLAVES: registros publicos, principios registrales, estafas

inmobiliarias, catastro y partidas registrales
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ABSTRACT

The objective of this investigation was to analyze how the duplication of registration
items affects real estate traffic in Peru. In that order, the application of data collection
techniques and instruments was conducted to deepen the information from a qualitative
approach through an interview guide and a survey questionnaire that allowed clarifying the
object of study, starting from a basic purpose, a qualitative approach, a phenomenological non-
experimental design and a descriptive level. Likewise, the results show that the duplication of
registry items violates the principles of legal security, public registry faith and exclusive
priority, generating economic and temporary damage to the users of Public Registries. Finally,
it was concluded that real estate frauds are generated by the vulnerabilities presented by the

registry system during real estate traffic as a result of the duplication of registry items.

Keywords: Real state frauds, public registry, registry polices, real state registry and

registration records
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CAPITULO I. INTRODUCCION

1.1. Realidad problematica

El problema de investigacion se circunscribe a los lineamientos estratégicos
establecidos por la Universidad Privada del Norte que posibilita la atencion de una serie de
problemas en diferentes espacios con intromision en el derecho como ciencia social cuyo
proposito es resaltar la investigacion cientifica y promover la cultura académica. En ese
sentido, se eligio la linea de investigacion de salud publica y poblaciones vulnerables que
contempla a la sublinea de investigacion de urbanismo y saneamiento (Resolucién Rectoral
N.° 090-2020-UPN-SAC, 2020).

El trabajo presentado aborda la situacién actual de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos, en adelante SUNARP, especificamente para los supuestos de duplicidad de
partidas registrales, es decir, en los casos con dos titulares sobre un mismo bien. Siendo ello,
una anomalia denominada doble inmatriculacion, dicho problema genera cierta incertidumbre
en el trafico inmobiliario al denegarse el otorgamiento de una correcta publicidad por parte de
la entidad antes descrita. En ese sentido, la existencia de la duplicidad de partidas quebranta a
mas de uno de los principios registrales, como a la seguridad juridica o publicidad registral,
teniendo como consecuencia que los usuarios se vean perjudicados al momento de querer hacer
una transaccién inmobiliaria, generando asi un doble perjuicio, a la sociedad y al tréfico

inmobiliario.

La duplicidad de partidas registrales genera de cierta manera un perjuicio para la
sociedad al incumplir con las expectativas de los usuarios, ello a causa de la duplicidad de
partidas registrales generadas dentro de SUNARP, por lo tanto, este trabajo es de suma
importancia en el ambito social ya que lo que se busca es comprender de una manera
pormenorizada la anomalia de la duplicidad de partidas y buscar alternativas de solucién para
descongestionar el trafico inmobiliario en el Per( y con ello conseguir la fluidez esperada.

Respecto al ambito profesional, cabe afiadir que durante mi experiencia como
especialista en la  SUNARP, he podido percibir distintos casos de duplicidad de partidas,
generando ello mucha disconformidad hacia los usuarios al momento de formalizar algun tipo
de negocio juridico en referencia al tema inmobiliario, ello debido a la incorrecta aplicacion
del sistema registral al no contener un camino adecuado para darle solucion a la duplicidad de

partidas, por lo que es necesario que se pueda primero comprender cOmo es que se genera la

Parvina Vilcachagua, Juan Enrrique Pag. 14
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existencia de dicha anomalia y poder indagar desde la perspectiva legal para asi poder brindar

dar una posible solucion a la problematica identificada.

En sintonia con lo anterior, debemos precisar que desde la perspectiva cientifica se
brindaran una serie de alcances académicos que permiten vislumbrar el panorama en su esencia
conflictiva y de esa manera robustecer las corrientes cientificas existentes que abordan
alternativas al problema propuesto, sin que ello denote el incremento de la teoria y la practica
juridica que en su conjunto coadyuven a brindar soluciones plausibles, advirtiéndose asi que el
sistema registral cuenta con una deficiencia perceptible, ello debido a que cuando se haya dicha
problematica de la duplicidad de partidas registrales no existe un Unico camino a seguir para
poder solucionarlo, sino que por el contrario, es muy complejo darle solucién legal al fendmeno
objeto de analisis, esto es la duplicidad de partidas registrales contenidas en la base de datos de
SUNARP.

Se busca brindar informacion y solucion al trafico inmobiliario generado por la
duplicidad de partidas, a su vez, indagar si es que la SUNARP realiza una correcta aplicacion
de los principios registrales, ya que la duplicidad de partidas ha venido generando cierta
incertidumbre y desproteccion entre los usuarios y por lo tanto afectando el negocio juridico,
por lo que seria importante también entender qué es lo que genera la anomalia de duplicidad
de partidas y encontrar el factor que repercute en el area catastral para que se pueda cruzar
informacion y brindar una correcta aplicacion del derecho desde una perspectiva social y
juridica.

1.2. Antecedentes de investigacion

En el presente acapite se prospectaran las investigaciones que describan las variables
seleccionadas para conocer las soluciones planteadas previamente por otros autores, lo que la
doctrina comparada denomina 'estado de las cosas'. En ese sentido, se establecieron los criterios
de antigliedad no mayor a cinco afios, trabajos para licenciatura o grado académico de magister,
doctor o especialidad, ubicadas en las mejores bases de datos provenientes de las mejores
universidades en el &mbito nacional e internacional, tal y como se aprecia en los siguientes

parrafos.
1.2.1. Antecedentes nacionales

Castro (2020) en su tesis titulada “Analisis de la duplicidad de partidas registrales y el

mejor derecho de propiedad en el &mbito de la SUNARP Lambayeque” para obtener el grado

Parvina Vilcachagua, Juan Enrrique P4g. 15
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académico de bachiller en derecho por la Universidad Sefior de Sipan, Peru. El autor realiza
una investigacion de tipo aplicada y de disefio no experimental, la cual es clasificada como
exploratoria, descriptiva y explicativa — correlacional, obteniendo como hallazgo que una de
las causas que exista la duplicidad de partidas registrales se debe al ineficiente sistema de
inscripciones de partidas, impactando negativamente a los propietarios de los predios. a su vez,
también busca encaminar los resultados en la préactica, concluyd que las caracteristicas que
tienen importancia y que son parte de la anomalia de duplicidad de partidas en el ambito de la
SUNARP Lambayeque, tiene relacion con la forma de adquisicion de un inmueble o predio,
ya que en la mayoria de casos el adquiriente Gnicamente revisa las partidas registrales y los
titulos archivados, no considerando solicitar un informe técnico, generando consecuencias

perjudiciales al no profundizar con la indagacion respecto al predio que se va adquirir.

Minchan (2020) a través de su tesis cuyo titulo es “Duplicidad de partidas en el registro
de predios de la oficina registral de Cajamarca y su afectacion a la seguridad juridica, 2017”
con el fin de obtener la licenciatura por la Universidad Privada Antonio Guillermo Urrelo,
Per(. Desarroll6 una investigacion basica con un enfoque de estudio cualitativo con un nivel
de desarrollo descriptivo y con un disefio de investigacion no experimental, obtuvo como
principal hallazgo que la duplicidad de partidas es un frecuente defecto del sistema registral,
por lo que analizo6 dos expedientes N.° 30-2018 (Cajamarca) y N.° 06-2019, ambos relacionados
con el proceso administrativo de cierre de partidas por causa de superposicion, resultando que
la falta de apoyo de las oficinas de catastro genero tiempo atras las duplicidades de partidas y
superposiciones, generando asi inseguridad juridica. A su vez, detallé como dltima conclusion
que en la duplicidad de partidas existe una erronea publicidad que nace del mismo registro,

perjudicando asi la exactitud y credibilidad de la legitimidad de la SUNARP.

Castillo (2021) en la tesis llamada “La duplicidad de partidas predial incompatibles y
su incidencia en la ejecucion del embargo en forma de inscripcion de los procesos de
ejecucion” con el propdsito de obtener el titulo profesional por la Universidad Privada del
Norte, Perd. El autor sintetizo un disefio de investigacion no experimental de tipo transversal
y a su vez correlacional — causal, por consiguiente, de la busqueda de jurisprudencia obtuvo
como resultado que hay diversos procesos que tienen como referencia a la nulidad de acto
juridico, nulidad de resolucién administrativa, siendo todos ellos generados por la existencia
de la duplicidad de partidas, y que si bien existe el proceso administrativo de cierre de partidas,
ello no soluciona el problema de fondo, sino solo en exceptuar la responsabilidad de la
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SUNARP. Ademas de ello, tuvo como conclusidn que existe variedad de procesos, los cuales
han sido generados por la duplicidad de partidas registrales, destacando que no se ha
profundizado doctrinariamente sobre dicha anomalia, y que, si bien existe el proceso
administrativo de cierre de partidas por parte de SUNARP, ello no brinda una solucion a los

interesados en muchas situaciones.

Sheron (2022) a través de su tesis cuyo titulo es “La superposicion Registral en Predios
y su influencia en la seguridad juridica en las Pampas de San Bartolo — Lima — 2021” para
obtener el titulo profesional de abogado, por la Universidad Peruana de las Américas, Peru.
Empled un enfoque cuantitativo y de tipo basico explicativo y observacional ya que no fue
experimental, cuyo disefio fue correlacional porque se miden las dos variables para establecer
la relacion entre ellas. Se obtuvo como hallazgo relevante que existe un alto indice de titulares
cuyos derechos estan superpuestos con un predio del estado, en dicha situacion no se inicia un
proceso de cierre de partidas por dos razones, en primer lugar porque cuando el derecho
generado més antiguo le corresponde al Estado, este va concluir con una oposicion de parte de
la SBN y en segundo lugar, cuando hay un marco legal que faculta al registrador publico a
abstenerse al procedimiento de cierre de partidas por ser de naturaleza de adquisicion de un
predio estatal. Concluyendo que a mayor existencia de duplicidad de partidas registrales

disminuye la seguridad juridica generando contradiccion en la legislacion registral.

Caldero6n (2020) en su trabajo de investigacion que tiene de titulo “Fraude inmobiliario
en el Registro de predios; la inmatriculacion registral de predios como mecanismo ilegitimo
para crear derechosy obtener seguridad juridica” con la finalidad de optar el titulo de abogado
por la Universidad Nacional Pedro Ruiz Gallo, Peru. Explayé un tipo de investigacion aplicada,
descriptiva y explicativa, se rescaté como principal resultado que existio un gran indice de
presentaciones de titulos imperfectos con la finalidad que se lleguen a inmatricular los predios,
titulos que en su mayoria fueron otorgados por un juez de paz debido a que anteriormente
estaban facultados a expedirlos, sin embargo se llegd a conocer que muchos de ellos tenian un
origen ilicito o en muchos casos solo se habia expedido copias simples, vulnerando asi las
formalidades de los Registros Publicos respecto a las transferencias de propiedad por escrituras
publicas imperfectas, motivo por el cual los Registros publicos cambio el lineamiento de la
calificacion de las escrituras publicas, la cual consiste en oficiar previamente a la entidad que
emitié el parte. A su vez, obtuvo como conclusién que ha habido y hay irregularidades en el

procedimiento de inmatriculacion, y por lo tanto se ha desnaturalizado el procedimiento por su
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deficiente regulacion, por lo que cada vez se busca cubrir todas las deficiencias mediante

nuevos mecanismos juridicos.

Dextre (2022) a través de su investigacion llamada “Duplicidad de partidas y la
seguridad juridica de los propietarios inscritos en la zona registral N.° Sede Lima, afio 2019”
con el propdsito de obtener la especializacion por la Universidad Inca Garcilaso de la Vega.
Desarroll6 un tipo de investigacion aplicada, método cuantitativo y de disefio descriptivo
porque lo que busca relacionar sus dos variables. Por otro lado, el autor encuentra en uno de
sus resultados comentarios divididos por parte de los cien expertos que fueron parte de sus
entrevistas, de los cuales solo el 40 % coincidieron que la duplicidad de partidas no afecta la
transferencia de predios, otro 30 % sefialaron que si existe afectacion a la transferencia de
predios, y de manera mas enfatizada el otro 30 % se encuentra en un total desacuerdo. Como
conclusion indico que la duplicidad de partidas si influye significativamente en la seguridad

juridica y de igual manera en la transferencia de predios.

Reyes (2018) mediante su tesis nombrada “Duplicidad de partidas causados por las
anomalias de los titulos y las deficiencias del catastro general regional Lambayeque 2016”
con la finalidad de obtener el titulo de abogado por la Universidad Sefior de Sipan. Plasmo su
tipo y disefio de investigacion como descriptiva no experimental transversal, mediante el cual
tuvo como resultado en su encuesta aplicada a funcionarios publicos, jueces y abogados que el
75 % estan muy a favor que la duplicidad de partidas crea inseguridad en las inscripciones de
titulos en la SUNARP, por otro lado el 15 % considera que estan de acuerdo en que si genera
inseguridad hacia las personas al momento de la inscripcion de titulos, y finalmente hay un 10
% que respondié de manera neutra o no opina respecto al tema. Teniendo en consideracion que
no hubo encuestados que indiquen que la duplicidad de partidas no genere inseguridad hacia
los propietarios. Como conclusion sostuvo que la duplicidad de partidas se debe en parte a los
cambios de registros creados, mucha deficiencia respecto al saneamiento de predios rurales y
urbanos, y finalmente a la deficiencia del sistema catastral.

Cornejo (2018) en su investigacion que tiene como titulo “Los factores de inseguridad
al momento de controversias en la duplicidad de las partidas registrales en Huanuco 2016”
con el propésito de obtener el titulo de abogado por la Universidad de Huanuco. Elabor6 una
investigacion de tipo Descriptivo — Correlacional, con un nivel explicativo, en el cual desarrolld
su resultado con base en una encuesta a 80 personas, teniendo como interrogante si es que

tenian conocimiento de cuando se genera la duplicidad de partidas, a lo que el 87 % de ellos
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indico que si tiene conocimiento, sin embargo solo hay un 13 % que desconoce el tema, a su
vez, indica también que el 80 % se fija en el nombre del propietario en la partida registral y
solo el 20 % no lo hace.

Ccopa y Tume (2019) en su tesis conjuntamente nombrada “implementacion del
catastro registral para la transferencia de la propiedad dentro del sistema juridico nacional”
con la finalidad de obtener el titulo de abogado por la Universidad Nacional de San Antonio
de Abad del Cusco. Se llevé a cabo una investigacion de enfoque cualitativo de tipo juridica,
dogmatica propositiva y de nivel descriptivo, mediante el cual obtuvieron como resultado en
relacion al sistema catastral, indicando que mediante una correcta implementacion catastral
podria traer beneficios juridicos y econdmicos en el &mbito inmobiliario, debido a que al existir
una correcta funcionalidad por parte del sistema catastral se evitaria la duplicidad de partidas
registrales, ya que se podria identificar geograficamente el predio, teniendo como consecuencia
de ello una correcta dinamizacion en el trafico inmobiliario, y al existir un correcto saneamiento
de predios los titulares podrian acceder a créditos hipotecarios, generando asi beneficios

econodmicos para todos los interesados.

Espinoza (2017) a través de su tesis llamada “La trascendencia del principio de
publicidad registral en la transferencia de bienes inmuebles como garantia juridica” con el
proposito de conseguir el titulo de abogado por la Universidad de Huanuco. Consiguié una
investigacion de enfoque sustantivo con un alcance y disefio no experimental, obteniendo como
resultado en base al cuestionamiento si es que existia seguridad juridica al momento de hacer
la inscripcion de un inmueble, por lo que el 56 % respondid que si sentia seguridad juridica,
mientras que el otro 44 % no lo considera asi. Arribando a la conclusién que parte de la
problematica se debe a la desinformacion de la gente, los cuales tratan de inscribir la propiedad,
pero desconocen los tramites previo a ello, por lo que les resulta engorroso cuando realizan la
solicitud de inscripcidn, terminando con la insatisfaccion de una observacion o tacha sobre su

tramite.
1.2.2. Antecedentes internacionales

Norori (2017) mediante su tesis llamada “Concordancia de la informacion registral con
la realidad extra registral, relacionada a los terrenos pertenecientes a la comunidad indigena
de Matagalpa, en el periodo 2010-2016” con ¢l fin de obtener el grado de maestro por la
Universidad Nacional Autonoma de Nicaragua, Managua. Desarrollé un tipo de investigacion

interpretativa, de nivel causal y con un enfoque cualitativo y algunos elementos cuantitativos.
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Obteniendo como resultado especifico y mas importante, que los directivos de la Comunidad
Indigena de Matagalpa carecen de conocimientos reales respecto al marco regulatorio y las
leyes vigentes en la mencionada comunidad, y que por lo tanto generan un perjuicio al sector
que gobiernan, ocupando cargos directivos con la facultad de decision sobre muchos asuntos
que se viven de manera cotidiana, concluyendo que si bien es cierto existen funcionarios que
cuentan con buenos conocimientos normativos, tales como abogados, funcionarios registrales
y jueces, empero por parte de las autoridades de la comunidad indigena el conocimiento es muy
limitado, lo cual termina perjudicando a la poblacion indigena, pues es de suma importancia el

tema tratado debido a que son los encargados del patrimonio comunal.

Ibiza (2013) en su informe nombrado “El catastro espafiol en el Registro de
Propiedad ” difundido a través de la revista indizada Catastro: formacion, investigacion y
empresa. Se destacd la importancia de la relacion entre el catastro y el registro de propiedad
para beneficio del trafico inmobiliario, ello debido a la carencia que ha tenido el registro de
propiedad espafiol durante muchos afios por la inexistencia de descripcion grafica de los
inmuebles, dificultando detectar la titularidad de un bien determinado, pues durante mucho
tiempo el registro de predios ha otorgado seguridad juridica sin saber exactamente la ubicacion
geografica de dicho predio sobre el cual recae la titularidad. Hecho que cambia gracias a la
interconexidon que se genera entre el catastro y el registro de propiedad al exigirse una
constancia de referencia catastral en los documentos relacionados a los inmuebles, para tener
una base de datos con ubicacion geogréafica de los inmuebles y generando una mayor exactitud
en la determinacién de ellos, por lo que el trafico inmobiliario desarrolla con una mayor
seguridad y fluidez. Concluyendo que el catastro favorece indudablemente al registro de
propiedad detectando una mejor ubicacion de los inmuebles como también sus modificaciones,

acercando lo interpretado por el registro de predios con la realidad extraregistral.

Gonzéles (2010) en su articulo de nombre “La informacion catastral como herramienta
del trafico inmobiliario” publicado en la revista indizada Catastro. El autor debatio el uso de
informacion catastral como parte de los agentes que interviene en la economia, se tuvo como
resultado que el sistema catastral aporta indudablemente al incremento de la actividad
inmobiliaria, gracias a las caracteristicas y ubicacion geogréafica que el catastro puede recopilar
de los inmuebles. A su vez, se identificd la relacion que tiene el catastro con el registro de
propiedad inmueble, ya que, al haber una correcta ubicacién y descripcion de este, se otorga

seguridad juridica en el trafico inmobiliario, se concluyé que el sistema catastral es mas fiable
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en cuanto al otorgamiento de la informacion geogréafica del predio, y es por ello la importancia

del certificado catastral para poder acceder al registro de predios.

Ibiza (2008) en su investigacién nombrada “La referencia catastral y los certificados
descriptivos y grdficos. Dos aportaciones del catastro al trafico juridico inmobiliario”
difundido en la revista indizada Catastro. Se obtuvo como resultado la importancia del catastro
hacia el registro de predios, ya que el primero otorga representacion y descripcion geografica
de las fincas, hecho que no ofrece el registro de predios, por lo que el vinculo entre los dos
hace que se ofrezca una seguridad juridica hacia la sociedad en el trafico inmobiliario, por lo
que resulta fundamental la unificacion de estas dos entidades al momento de realizarse una
inscripcion de predios. Concluyendo que el sistema catastral es superior al registro de predios
respecto a la ubicacion y descripcion del mismo, ya que el registro carece de ello y lo que
podria ofrecer se vincula de una mejor manera a los aspectos juridicos de los derechos que

recaen sobre los asientos registrales.

Ibiza (2005) mediante su investigacion de nombre “La colaboracién entre el Catastro
y el Notariado, experiencia y avances” publicada en la revista indizada Crénica Tributaria.
Obtuvo como resultado que el acceso por parte de los notarios al sistema catastral coadyuva en
ciertas posibilidades para obtener mejor descripcion de las fincas, por otro lado se toma en
cuenta la importancia de la referencia catastral que figura en los titulos publicos, utilizdndose
como un identificador de los inmuebles, enlazando asi la informacién que figura en el sistema
catastral con la que figura en el titulo, obteniendo una mejor descripcion geografica y seguridad
juridica al momento de hacer un acto juridico que recaiga sobre el inmueble. Se concluye que
la utilizacion de la referencia catastral por parte del notariado genera una mejora respecto a la
informacion inmobiliaria, incorporandose la informacion obtenida y plasmandose la

informacidn catastral en el titulo, aportando una informacion mas exacta y veridica.

Alcazar (2016) en su trabajo nombrado “Aralisis del modelo catastral en Marruecos y
propuestas de mejora para un catastro moderno y multipropésito” publicado en la revista
indizada Topografia y Cartografia. Se destaca como resultado la referencia que se hace hacia
la reforma de ley 13/2015 de la Ley Hipotecaria, en donde se caracteriza por la
interoperabilidad entre el sistema catastral y el registro de predios, considerandose como un
avance historico debido a la modernidad con la que esta nueva ley opera, facilitando asi a los
registradores en tener acceso a la base geogréfica y geoespacial del catastro, mejorando la
fluidez en el intercambio de informacion entre ambas entidades, todo ello con la finalidad de
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poder otorgar mayor seguridad juridica y una mejor determinacion de la ubicacion de los
predios. Se concluy6 que el principio clave que hace que esta nueva reforma sea considerada
como gran avance es la interoperabilidad con la que se desarrolla, logrando un beneficio

colectivo de repercusion legal en el trafico inmobiliario.

Hernandez (2022) en su publicacién titulada “El aseguramiento del derecho de
propiedad. Notas para una efectiva proteccién a los terceros adquirientes de inmuebles”
difundido en la revista indizada de Derecho Privado. Manifiesta en cierta parte de su estudio
con mayor énfasis respecto a la seguridad que se le debe dar a los propietarios de una propiedad
inmueble, por lo que resulta de gran importancia la seguridad juridica que el derecho de
propiedad debe brindar, ya que dicha seguridad es uno de los pilares y un valor de suma
importancia ante cualquier estado de derecho, siendo ella una garantia hacia los derechos de
cada individuo de una sociedad. Acorde al &mbito inmobiliario, la seguridad juridica realiza un
papel de gran relevancia debido a que dota de confianza a los intervinientes, obteniendo la
certeza de conocer la titularidad de los derechos y de otro aspecto juridico que se pueda
presentar en la partida electronica del inmueble, generando de esa manera que el tréafico
inmobiliario sea mas eficiente por la seguridad que se le brinda a las partes, a lo que el registro
de propiedad tendra que poner en facilidad a los usuarios para obtener todo tipo de claridad al
momento de realizar una consulta acorde al inmueble. Rescatando como conclusion que, si es
que se quiere lograr un correcto aseguramiento al derecho de propiedad en el ambito
inmobiliario y asi generar una mejor economia y fluidez en el ambito inmobiliario, resulta

importante una correcta aplicacién de normativa, asi como una definicién adecuada de estas.

Herrera (2021) a través de su tesis llamada “La corrupcién administrativa en el Registro
Publico de la propiedad raiz y del comercio de Michoacan” para obtener el grado académico
de maestro en Derecho Administrativo por la Universidad Michoacana de San Nicolas de
Hidalgo. Se destaco la gran importancia de la modernizacion en el registro de propiedad, el
cual conllevaba a que el sistema de manual de libros se digitalizara por un sistema de folio
electronico, reduciendo la capacidad de una recepcion de informacion abrumadora, logrando
el control de la carga registral. Pues dicho cambio cumplia ciertas caracteristicas, como lo es
el procedimiento de inscripcion digital. A su vez, también se implementd los servicios que
podia ofrecer el registro de predios, como los certificados literales entre otros tramites de
publicidad, todo ello se genera gracias al cambio de folio electronico. Pues para concluir la
idea, se debe tomar importancia al gran trabajo que se realiza al tener que capacitar a
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trabajadores que no se encuentran adaptados a ello, pues las funciones iban a ser de diferente
modo, y finalmente poder erradicar la corrupcion a lo que muchos funcionarios accedian, la
digitalizacion de los procedimientos de inscripcion se hace de una manera méas segura entre los

usuarios.

Rossell (2015) en su investigacion de nombre “El derecho inmobiliario y su regulacion
en la legislacion guatemalteca” con el objetivo de obtener la licenciatura de abogado por la
Universidad Rafael Landivar, Guatemala. Se encontré como resultado resaltante que es de
suma importancia la identificacion plena de las propiedades para recién poder hablar de una
correcta seguridad juridica, por la cual es de suma importancia la unificacion del catastro con
el registro de predios para cotejar informacion y sea mas exacta al momento de realizar algin
acto juridico respecto al inmueble, pese a que cada institucién tiene labor distinta, se
complementan entre ellos, como en la descripcidn, identificacion e inscripcion, llevando todo
ello hacia el cumplimiento de la legalidad y seguridad juridica que es tan importante en el
registro de predios. Se determin6 de manera conclusiva que el derecho inmobiliario mantiene
una relacion con distintas ramas juridicas, por lo que el derecho urbanistico y registral juegan
un rol muy importante para el correcto funcionamiento de las situaciones juridicas que deriven

de ellas.

Pérez (2021) en su articulo llamado “Anélisis comparado de los registros de la
propiedad aleman y espafiol: ¢Seria posible un registro de la propiedad comin europeo?
Difundida a través de la revista indizada Cuadernos de Derecho Transnacional. Acotd como
idea principal respecto a la creacion de un registro de propiedad comun europeo, buscando asi
una mayor seguridad juridica en el trafico inmobiliario. Complementando con ello, realiza una
comparacion respecto los requisitos formales de la inscripcion en el registro de propiedad entre
Espafia y Alemania, indicando que en Espafia se prioriza el principio de rogacion, en lo cual
cualquier persona legitimada puede solicitar la inscripcién del titulo, por lo que sera necesaria
que dicha solicitud deba ser acompafiado siempre bajo un documento publico, teniendo como
segunda prioridad al principio de tracto sucesivo, teniendo el registrador como funcion que el
transmitente conste como titular del bien. Por otro lado, en el concepto aleman, se sostiene que
cualquiera de las partes puede presentar la solicitud de inscripcién del titulo, pero con previa
autorizacion por parte del disponente o transmitente, y bajo el principio de legalidad el
registrador se ve obligado a confirmar que el transmitente ostente el derecho que desea ceder.

Llegando a la conclusion que dicho reto seria de gran desafio legal y organizativo para un
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desarrollo adecuado del sector inmobiliario, buscando asi el incremento del trafico inmobiliario

en el sector de la Unién Europea.
1.3. Marco teorico

En el presente enunciado se desarrollara las variables, las dimensiones y sus
indicadores, los cuales forman parte del marco tedrico, a su vez, se realizara la busqueda en
bases de datos cientificas, para que asi podamos profundizar y describir el tema propuesto, del
mismo modo se detallara los aspectos mas relevantes desde su descripcion, caracteristica y

fuente normativa.
Duplicidad de partidas registrales

Roca Sastre citado por Mendoza (2018) describi6 que la duplicidad de partidas o doble
inmatriculacion es parte de una patologia e irregularidad que se genera muchas veces en el
Registros de Propiedad, significando ello en que un mismo predio o propiedad conste con dos
numeros de partidas diferentes, siendo dos registros particulares diferentes dentro de la misma
seccidn registral, como es en este caso el Registro de Predios.

Con respecto a la duplicidad de partidas registrales, se consideré que para que exista
dicha patologia previamente ha tenido que haber una inmatriculacién, ello quiero decir, el
ingreso de un predio al registro de propiedad es alli donde nace el historial de informacién
respecto a la propiedad, y asi se pueda identificar todo movimiento o negocio juridico respecto
de la propiedad. A su vez, también se acotd que al generarse la inmatriculacion nace a la par la
posibilidad de afectacion juridica, por medio de que una persona que no es titular se convierta
en titular en parte o total del bien, generando asi una duplicidad de partidas registrales
(Gonzales Barrdn, 2015, citado por Castillo, 2021).

Esquivel (2020) expreso que el procedimiento de cierre de partidas tiene como finalidad
terminar con las anomalias que existen en el registro de predios, la cual integra dos partidas
registrales para un mismo bien, generando asi inseguridad juridica a los interesados. Debe
entenderse que el procedimiento de cierre de partidas es un aspecto formal, donde se busca
identificar si las partidas duplicadas se refieren a un mismo bien, determinando para ello si es
que existe algun tipo de superposicién. Para ello, hay que aclarar que al referirse a este concepto
no se debe entender que hay un predio o inmueble sobre otro, sino que ello se genera a nivel

de la base grafica registral.
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Una vez que se llega a corroborar la existencia de la duplicidad de partidas se identifica
si es que cuentan con inscripciones compatibles, de ser asi el procedimiento de cierre concluiria
mas fécil, se eliminaria la partida menos antigua y se elimina de manera mas rapida, pero muy
distinto es el procedimiento cuando los asientos no son compatibles, el 6rgano competente es
quien dispone el inicio del procedimiento de cierre de partidas registrales, el cual tiene como
finalidad poner en conocimiento a los interesados. Se debe tener en cuenta que el cierre de
partidas recae sobre la partida menos antigua, por lo que al ser incompatibles los asientos

registrales suelen existir intereses distintos entre las partes.

Asi especifica el instrumento normativo del Texto Unico Ordenado (TUO) del
Reglamento General de los Registros Publicos [TUO-RGRP] (2012) a través de su articulo 60
estableciendo que el inicio del procedimiento de cierre de partida debe ser notificado a los
titulares de las partidas registrales, por el hecho de que sus derechos podrian ser perjudicados
por el cierre de partida, a su vez, se hace una publicacion en el Diario el Peruano y en uno de
mayor circulacion a nivel nacional, y asi el interesado puede apersonarse y de ser conveniente
oponerse al procedimiento. Ademas de ello, también se debe crear un asiento en las partidas en

donde se plasme la resolucion de inicio del procedimiento de cierre de partida.

Se puede rescatar a todo ello que una anotacion de cierre de partida por duplicidad
genera un perjuicio al o los interesados ya que se vera limitada en el aspecto inmobiliario,
teniendo como consecuencia una reduccion del precio al momento de querer vender o comprar
dicho inmueble con una anotacion de cierre u otras clausulas que se le puede atribuir. De igual

manera el TUO define el concepto de duplicidad de partidas, indicando lo siguiente:
Existe duplicidad de partidas cuando se ha abierto més de una partida registral para el
mismo bien mueble o inmueble, la misma persona juridica o 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. (2012, art. 56).

Seguridad juridica

Dextre (2022) expone que la seguridad juridica se configura con base en una vida en
que la persona vive bajo un estado inseguro, ante la incertidumbre y hechos que pueden llegar
a suceder, por lo que el ser humano siempre deseard tener garantias que salvaguarden su

proteccion. Ahora bien, dentro del ambito juridico que es el que nos incumbe, lo que se busca
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es cierta estabilidad en el ordenamiento normativo, mediante el cual se garantice un constante

equilibrio entre las entidades estatales y la sociedad.

Gonzales Linares (2013) como se citd en Dextre (2022) afirma que la seguridad juridica
es la mayor garantia de convivencia entre la sociedad y ello es asegurado mediante el derecho.
A su vez, esta se encuentra compuesta por ciertos elementos que son fundamentales para su
funcién, como lo son: la certeza juridica, la eficacia del derecho, la ausencia de arbitrariedad y
aspectos de la seguridad juridica

En el ambito registral la seguridad juridica se enfoca en la normativa, principios y
reglamentos, ya que mediante dichos enfoques se regulan las situaciones juridicas y el ejercicio
de tutela a través del sistema de la publicidad, el cual es otro principio fundamental de las
Registros Publicos.

Poma (2020) como se citd Paucar (2017) define a la seguridad juridica como todo
conocimiento que cada individuo tiene sobre cualquier accion realizada, de tal manera que
posteriormente dichas acciones no puedan ser cambiadas por circunstancias que ignoren. Lo
que se busca mediante la seguridad juridica es el bien comdn, el cual es una de las finalidades
del derecho, por lo que se podria decir que esta se encuentra bajo la condicién del orden social
debido a que el derecho es un hecho social, solo podria existir entre la sociedad y las relaciones
subjetiva de los ciudadanos. Por lo que, la seguridad juridica debe garantizar los derechos en

una convivencia social.
Vulnerabilidad de derechos

Plua (2019) explica que en el trafico inmobiliario permanecio durante mucho tiempo
la problematica de la seguridad juridica, vulnerando derechos de los justos titulares, ello se
debe en muchos casos a la duplicidad de partidas, por lo que los usuarios sienten la
vulnerabilidad en todas las transacciones que tienen relacion con los derechos reales y el trafico

inmobiliario.

Por lo que resultaria de gran importancia para reducir la vulnerabilidad de los derechos
en los ciudadanos, una orientacion entre la conexion catastral y el registro de propiedad, a su
vez, invertir en todos los avances tecnoldgicos que permitan localizar la ubicacion exacta del
inmueble, y de esa manera poder reducir la duplicidad de partidas, lo cual conllevaria a la

reduccion de vulneracion de derechos, creando una mejor atmosfera al trafico inmobiliario.
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Fraude inmobiliario

Calderon (2020) hace referencia respecto al trafico inmobiliario bajo la perspectiva de
la estafa inmobiliaria, en la cual considera que las normas que regulaban el proceso de
inmatriculacion era muy deficiente, vulnerado con ello la seguridad juridica y abriendo la
puerta a la ilegalidad, por lo que resulta de gran importancia en primer lugar comprender como
es el procedimiento de la inmatriculacion, con la finalidad de obtener la seguridad juridica bajo
la legalidad y con ello poder cubrir ciertas deficiencias legales.

Como ya se menciond el registro cuenta con defectos respecto al procedimiento de
inmatriculacion, teniendo como uno los principales hincapiés a la presentacion del instrumento
publico, entendiéndose por ello a una escritura puablica, resolucién judicial o resolucién
administrativa. Dichos instrumentos en muchas ocasiones han sido amafiados, solicitando la
inscripcion a los registros publicos y con ello obtener la seguridad juridica que tanto buscan,
perjudicando de esa manera al trafico inmobiliario por la desconfianza que genera entre los

usuarios.
Publicidad inexacta

Por otro lado, se hace referencia a la publicidad inexacta o error registral, tal como
indica Dolores (2022) asumiendo que dicho problema por parte del registro consiste en la
desarmonia de informacion respecto a lo que figura en el registro y lo extraregistral, por lo que
se podria decir que la inexactitud registral es aquella informacion que proviene del asiento
registral, existiendo una omisién o error por parte del registro, afectando la seguridad juridica
de los usuarios quienes confian en la proteccion juridica que el registro promulga otorgar
porque se sobreentiende que toda publicidad brindada por SUNARP se considera que cumple
con el principio de legalidad, por lo significaria que ha pasado por la calificacion

correspondiente y se procedié a crear el asiento registral.
Duplicidad de partidas

Por consiguiente, en la misma idea de poder aclarar un camino de solucién para la
seguridad juridica, es de suma importancia conceptualizar la duplicidad de partidas, en lo que
Acero (2020) interpreta que la duplicidad de partidas es generada a través de una inexactitud
registral o deficiencia por parte del registro, ello debido que la existencia de la duplicidad de
partidas es generada por la aparicion de la doble inscripcion sobre un mismo predio,

discordando la informacidn registral con la extraregistral, es entonces que se genera el conflicto
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de doble titularidad sobre un mismo bien, afectando asi la seguridad juridica hacia los

intervinientes porque generan un conflicto juridico dentro del registro.

Dichas falencias que cuenta el sistema del registro nacional afectan gravemente a la
seguridad juridica, asi como a la fluidez en el trafico inmobiliario, perjudicando la economia
en el sector inmobiliario y creando una inseguridad hacia los usuarios que buscan realizar
transacciones que se conviertan en actos juridicos, pues resulta importante entonces poder

entender la problematica que genera la aparicion de la duplicidad de partidas.

Es importante acotar que la seguridad juridica y legalidad son unos de los principios
registrales y que por lo tanto la afectacién que genera la inexacta publicidad afecta gravemente
dichos principios, teniéndose en cuenta que la publicidad que arroja juridica ante alguna
consulta se presume de exactitud y claridad registral.

Tréafico inmobiliario

Al respecto, podemos referir lo propuesto por Buitron (2018) quien describe que la
terminologia de trafico inmobiliario es usada en distintas ramas del derecho (civil, penal,
corporativo, etc.), con la finalidad de exponer todo acto de engafio o estafa que pudiese realizar
el agente causante, y asi lucrar con ello, dichos actos son repudiables ya que vulneran la
legitimidad de los verdaderos titulares. A su vez, sostiene que es una patologia generada por el
trafico juridico de bienes y las deficiencias que cuenta el Registro de Propiedad, por lo que
finalmente define que el trafico inmobiliario es aquel acto de mala fe cuya finalidad es

ocasionar un dafo econdémico a un tercero.

Al respecto del trafico inmobiliario, el autor sostiene que la finalidad del registro de
propiedad es conseguir seguridad juridica respecto al concepto antes descrito a través de la
publicidad registral que otorga el Registro de Propiedad, ya que mediante ello se informa al
interesado respecto de la situacion juridica del bien, buscando con ello que no se retrotraiga

por motivos de desconocimiento al momento de adquirir el bien.

Por otro lado, acota que el propoésito del registro en un inicio era meramente
administrativo. Sin embargo, los distintos actos de ilegalidad que recaian sobre los inmuebles
cada vez eran mas abundantes, por lo que resultaba muy dificil conocer la verdadera situacion
del bien, quedando asi el mecanismo de la publicidad como un medio de seguridad juridica y
generase que el trafico inmobiliario sea mas fluido (Plda, 2019).
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Perspectiva restringida

Principio de Principio de Principio de Principio de buena

formalidad publicidad legalidad fe
Es laformaen laque Este principio de Mediante este Se entiende como
se basa la basa en el principio se principio de buena
documentacién de conocimiento y demuestra la fe a todo acto por
un contrato en laque oponibilidad a legitimacion del parte de quien
se basa los actos terceros. En tal titulo, otorgado pretende ampararse
juridicos, sentido que no se mediante una bajo el manto de la
refiriéndose a puede desconocer calificacion notarial proteccion registral,
documentacién de los asientos de y registral. Dicho de que la persona

un contrato como el

inscripcion, por lo

titulo tiene la certeza

que adquirio el bien

conjunto de que se presume de ser veridico desconocia
acciones necesarias cierto todo lo que mientras no se cualquier tipo de
para entender aparece en los demuestre lo inexactitud registral.
documentalmente la asientos registrales, contrario.

voluntad que es
fundamental en un

contrato.

produciendo todos

sus efectos juridicos.

Nota. Obtenido de “La seguridad juridica en el trafico inmobiliario”, Cervantes, 2020.

En sintonia con lo anterior, hacemos nuestro lo expresado por Sanchez (2016) quien
hace referencia a la mejora que se lograria si se emitiera un nuevo proyecto en el ordenamiento
juridico basado en el catastro y el registro de propiedad, debido a que en muchos casos las
personas se basan en la transferencia del inmueble acorde al articulo 949 del cddigo civil,
interpretandose que la sola enajenacion del inmueble hace al acreedor como propietario, sin
embargo en el trafico inmobiliario lo que se busca es una eficiente seguridad juridica de la cual
los intervinientes obtengan una correcta publicidad del predio al momento de querer hacer un

negocio juridico.
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Hechos que no se dan en muchas ocasiones debido a la mala interpretacion normativa
que la gente plasma en los contratos y se confian de la sola transferencia del dominio del bien
sin necesidad de hacer una inscripcion en el registro de predios sobre su titularidad, pues si se
ignora el nombre de un inmueble trae como consecuencia que también se ignore la ubicacién
de este y el estado en que se encuentra, atrasando al trafico inmobiliario, es entonces que se
llega a la conclusién que con una buena reforma catastral acompafiada del registro de predios
de podré hacer mejor uso de la normatividad registral.

Interpretacion normativa

Aunado a los parrafos expuestos, conviene incorporar lo propuesto por Becerra (2016)
quien expone la mala interpretacion normativa plasmando el siguiente enunciado “la sola
obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo
disposicion legal diferente o pacto en contrario” (art. 949) del codigo civil. Considerando que
en dicha interpretacion no se estd tomando en cuenta los numerosos casos de falsificacion,
estafa o ciertos tipos de ocultamientos respecto al inmueble, teniendo como finalidad la venta

de un mismo inmueble a varias personas, generando asi un perjuicio econémico.

Agregandole a ello, se considera que dicho enunciado es peligroso para la seguridad
juridica y que por lo tanto urge realizar una modificacién debido a la idiosincrasia en que vive
nuestra sociedad, para poder otorgar una mejor seguridad juridica hacia los sujetos de derecho
que diariamente realizan transacciones inmobiliarias y generan una mejora economica al trafico

inmobiliario.
Contradiccién de normas

En consecuencia, Huacha (2021) manifiesta respecto a la mala aplicacion normativa del
articulo 2014 del codigo civil, mediante la cual muchas personas se han visto beneficiadas
patrimonialmente bajo una proteccion del registro, pues dicho articulo hace referencia al
principio de buena fe registral la cual se fundamenta bajo la induccion a error del tercero
adquiriente, indicando el presunto desconocimiento del tercero sobre lo que es la realidad

juridica porque se basa en la informacion que el registro de propiedad publicita.

Pues se considera dicha aplicacion equivoca porque si bien el tercero de buena fe actla
de una manera que se confia del registro, por otro lado, se deja en desventaja al propietario del
bien despojandolo de su bien y quitandole la titularidad. Si bien es cierto que existe proteccion

juridica en el mencionado principio también se debe ser consiente que existe gente con malas
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intenciones y con animos de realizar hechos fraudulentos en nuestra sociedad, en tal sentido se
considera que el articulo 2014 es deficiente en cuanto a la regulacion registral, vulnerando en
muchos casos la seguridad juridica al momento que se usa la proteccidn del registro para la

proteccion de actos fraudulentos.
Deficiencia de la normativa registral

En lo correspondiente a este indicador, Vizcarra (2018) realiza una interpretacion
normativa respecto al modo de transferencia de la propiedad inmueble, por lo que confronta la
normativa registral considerando que ha generado conflicto por el modo de proteccion juridica
que se genera al inscribir una propiedad en la SUNARP, quitando el derecho que posee en
muchas situaciones a un justo titular sobre su bien, pues es sabido que existe gente
inescrupulosa que busca beneficiarse econémicamente sin importar el dafio que pueda causar,
es debido a ello que el principio de buena fe contradice a ciertos estipulados por nuestro codigo

civil, afectando dicha contradiccion de normas al trafico inmobiliario.

Debe tomarse en consideracion que el sistema de transmision inmobiliario que acoge
nuestro sistema proviene del cédigo francés, acogiendo el sistema declarativo, lo cual significa
que solo basta con la sola autorizacion de las partes para que se realice la transferencia de
propiedad, sin necesidad de llevarlo al registro de propiedad para efectivizar al acto juridico,
pues la inscripcidn no es obligatoria. Es entonces que resulta de gran importancia destacar y
entender la deficiencia normativa que se genera en los actos de transferencia de propiedad,

perjudicando de esa manera el sector inmobiliario.

Un claro ejemplo de lo expuesto se puede tomar en cuenta en el articulo 1135 del
Caodigo Civil peruano, el cual da brinda mejor derecho a la persona cuya inscripcion tiene

fechas mas antiguas, aplicando de esa manera el sistema constitutivo que no rige en el Perd.
Inexistencia de una correcta aplicacion de los principios registrales

De suma importancia resulta también la aplicacion de los principios registrales ya que
son de principal transcendencia en el sistema registral, por lo que Salazar (2019) indica que la
funcidn de los principios es buscar otorgar seguridad juridica, ya que mediante ellos se puede
identificar una solucidn a los problemas que se presenten en el registro, por ello es que son de
mucha utilidad al momento de realizarse la calificacion registral, por lo que al existir anomalias
en el registro se recurre a los principios registrales, hecho que no se ve reflejado en la realidad

en muchos casos, siendo uno de los principios afectados, el principio de especialidad.
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Se interpreta en el principio de especialidad que cada bien o persona se debe de crear
una partida registral de manera independiente, lo cual no sucede en repetidas veces en la
existencia de la duplicidad de partidas, siendo que, al existir dicha problemaética esta afectando
al principio de especialidad, por lo tanto, resulta de gran importancia poder replantear la
aplicacién correcta de los principios registrales para poder otorgar una correcta seguridad

juridica en el trafico inmobiliario.
Vulneracién a los derechos reales y/o registrales

En concordancia con lo explicado en el parrafo anterior, Gutiérrez (2021) acota que se
debe tomar en cuenta que la aplicacion de los principios registrales no suele ser de
trascendencia para poder brindar la solucion a la problemética de la duplicidad de partidas,
entonces se tendra que identificar quien es el verdadero poseedor del derecho de la propiedad,
a lo que se tendra que hacer un estudio de titulos para dar uno ganador del mejor derecho. De
esta manera es que el registro ante muchas deficiencias aporta la vulneracién al derecho a la
propiedad, hecho que sobresale del procedimiento administrativo de la SUNARP vy recurre a

un organo jurisdiccional en donde da solucion al problema

En ese sentido, se concreta que, para la correcta aplicacion para responder el mejor
derecho de propiedad, es importante el analisis de cada titulo de propiedad que presentasen las
partes con la finalidad de determinar a quién le corresponde el mejor derecho. Concluyendo
que las vulneraciones de derechos reales se ven afectados en distintas situaciones por

deficiencias del registro.
Afectacion a los principios registrales

Concretizando la idea resaltada anteriormente, Gutiérrez (2021) expresa que la
duplicidad de partidas afecta gravemente a los principios registrales, principios que buscan
otorgar seguridad juridica a través del registro. Sin embargo, se destaca tres principios
claramente vulnerados por la mencionada anomalia, como lo son, principio de especialidad,

principio de legalidad y por ultimo el principio de la buena fe registral.

Los mencionados articulos se encuentran estipulados en el Reglamento General de los
Registros Publicos, explicando al primero de ellos como el acto de apertura independiente para
cada bien o persona para asi poder identificar individualmente a cada uno de ellos,
contradiciendo dicho principio al existir la duplicidad de partidas porque habria un mismo bien

con numeros de partidas distintas, pues queda claro la afectacion al principio de especialidad,
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por otro lado, se hace referencia al principio de legalidad, dandose a entender que todo lo que
se publicita a través del registro se presume veridico y legal, por lo que al existir la duplicidad
de partidas distorsiona dicho enunciado porque se tendria dos nimeros de partidas sobre un
mismo bien, y cada partida podria tener informacion distinta a otra, afectando asi al tercer
adquiriente al no obtener una publicidad exacta, en consecuencia a ello se demuestra una

afectacion a dicho principio con gran relevancia en la publicidad registral.

Finalmente haciendo referencia al principio de buena fe registral se puede entender que
protege al tercero de buena fe que actua en base a la informacion que brinda los registros porque
se presume cierto, pero ello se ve afectado debido a la nuevamente mencionada duplicidad de
partidas, teniendo como distintos actos de inscripcién sobre el predio que cuenta con duplicidad
de partidas, advirtiendo asi el tercer adquiriente informacion irreal, en base a ello se deduce
que ningun tercero tiene una completa seguridad juridica al recurrir a la publicidad de los
registros porque en muchas situaciones se brinda informacion registral respecto a una partida

y la otra que tiene el mismo valor cuenta con otra realidad.
Deficiencia catastral

En lo que respecta a esta dimension, Ccopa y Tume (2019) sefialan que no existe un
correcto sistema y funcionamiento catastral, por el hecho de que posee informacion
desactualizada y carente de tecnologia, por otro lado, no se llega a encajar la informacion entre
las instituciones estatales referidos al sistema catastral, perjudicando asi la ubicacion de los
predios materia de trafico inmobiliario. Dichas deficiencias generan que el sistema de registro
de propiedad no cuente con una informacion apropiada, que ademas de no generar dicha
descripcion exacta del predio, genera futuros inconvenientes relacionados a su identificacion,

como puede ser la duplicidad de partidos, afectacion al trafico inmobiliario y superposicion.

Pues resultaria importante considerar que, si se llevase una correcta aplicacion del
sistema catastral, se evitaria muchos conflictos que hoy en dia existen, teniendo entre las
principales a la superposicion entre predios registrados o masivas propiedades informales. De
manera conclusiva es importante acotar que la SUNARP no cuenta con sistema catastral, sino
que realizan un trabajo méas enfocado en la normatividad y aplicacion de las leyes, recopilando
informacion de distintas instituciones que brindan informacion desactualizada y falta de
precision en la ubicacion del predio, entre ellas COFOPRI, DIRAGRI, las municipalidades,

entre otros.
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En ese orden de ideas, corresponde extraer lo propuesto por Hurtado (2019) quien
indica que el sistema catastral tiene carencias que afectan el registro de predios y derivado de
ello el trafico inmobiliario, por lo que en muchas situaciones se confunde la informacion
catastral y la informacion juridica que cuenta el registro de predios, generando una inexacta
descripcion del inmueble. Pues se destaca la importancia del catastro, ya que sin este el registro

de predios careceria de mucha inexactitud al no contar con un proposito catastral sino juridico.

Como conclusién se debe tomar en cuenta que el sistema catastral debe de contar con
una correcta base de datos actualizados para que asi refleje el estado actual del predio, pues
resulta de gran importancia la actualizacion del catastro porque de lo contrario no seria efectivo
la finalidad de este. Tomandose en cuenta también, el interés juridico que se busca proteger
con ello, al prescindir de una ubicacion exacta del predio, se genera problemas juridicos como
la superposicién de partidas, hecho que pudriera preverse con una correcta ubicacion catastral,

y de esa manera evitar un gasto economico y beneficiar al trafico inmobiliario.
Ubicacion inexacta del predio

En relacion con lo referido anteriormente, Montufar y Silva (2021) declaran que el
catastro debe contar con el inventario fisico real de los predios que se encuentren a nivel
nacional, pues tiene como finalidad resolver discrepancias entre el registro de predios y las
dimensiones de ubicacion que cuenta un predio sobre la partida registral, basandose en la
informacidn exacta que debe cumplir el catastro para poder resolver dicho problema, sin
embargo no es ello lo que ocurre, ya que el catastro a nivel nacional es muy limitado y no
cuenta con una ubicacién exacta de los predios, hecho que genera una inexacta ubicacion del
predio, afectando asi el procedimiento de distintos actos juridicos registrales, como la

rectificacion de areas, generando inseguridad juridica hacia las partes.
Superposicion de partidas registrales

Para concluir, Hurtado (2019) indica que la superposicién de partidas electrénicas tiene
relacion con la inexacta ubicacién que se tiene de un predio, pues el procedimiento de
rectificacion de areas por parte de los Registros Publicos resulta muy técnico y engorroso para
los usuarios, por otro lado, se ve como Unica alternativa de solucién del problema al catastro,

el cual también carece de muchas falencias, generando asi un sistema registral debil.

La superposicion tiene relevancia catastral debido a que se necesita informacion técnica

que solo podria ser emitida por el ente catastral, consecuente a ello, es que la Unidad Registral
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es quien inicia el cierre de partidas en caso de superposicion, pero basandose en la grafica que
otorga el catastro para que de esa manera no vulnere los derechos de sus titulares. Como
conclusion se toma en consideracion que la superposicion de partidas, duplicidad de partidas y

el mal funcionamiento del catastro afecta la seguridad juridica de los ciudadanos.
Informalidad inmobiliaria

Consecuencia de la problematica estudiada es que se genera la informalidad en el sector
inmobiliario, a lo que Campos (2019) deduce la causa de la informalidad inmobiliaria,
indicando que no se genera debido a una sola causa, sino que se debe a un conjunto de esfuerzo
deficiente por parte de la mala ejecucién del estado. Pues es necesario aplicar una correcta
politica de formalizacion de la propiedad, aumentando de esa manera el valor del bien y obtener
seguridad juridica al contar con la proteccion del registro de predios, de ese modo se podria
desplegar de mejor manera el trafico inmobiliario formal, generando beneficios econémicos en
el sector y una mejor experiencia entre las partes. Pues resulta un hecho complejo poder obtener
una formalidad inmobiliaria en todos los sectores de la nacion, debido en parte a las deficiencias
catastrales con la que se cuenta y falta de interés por parte de los gobernantes en mejorar dicho

sector tan importante.
Falta de representacion grafica de los inmuebles

El pais cuenta con muchas deficiencias en distintos sectores, siendo uno de ellos el
sistema catastral, siendo insuficiente los esfuerzos realizados para poder obtener resultados
positivos y generar una base de datos correcta respecto a la representacion geografica de los
inmuebles, pues a ello, Flores (2019) comenta que la inexistencia de vinculacion entre los entes
que aportan al sector inmobiliario, como la SUNARP, municipalidades, COFOPRI, etc.,
afectan al trafico inmobiliario al no obtener una correcta ubicacion geografica del inmueble,

siendo los intervinientes los mas perjudicados.

Resultaria entonces de suma importancia obtener un catastro actualizado, el cual
permita obtener una ubicacion mas precisa, siendo ello de gran reto para los gobernantes pero
de gran valor respecto al trafico inmobiliario. Concluyéndose que, mientras no exista una
correcta implementacion del catastro, seguira la ausencia de la falta de vinculacion respecto la
base grafica catastral, teniendo como consecuencia la imposibilidad de ejecutar el saneamiento

de los inmuebles.

Ayuda ineficiente al registro de predios
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En concordancia a lo expuesto, se destaca el comentario que hace Reyes (2018) en el
cual expresa la importancia del sistema catastral para el registro de predios, teniendo por
principal protagonista a COFOPRI en un nivel nacional y las municipalidades a nivel local,
pues el problema consiste en que dichos entes de catastro se reflejan estancados en la realidad,
sin poder obtener mecanismos suficientes para poder abastecer respecto al catastro del sector

inmobiliario.

Es entonces importante resaltar la importancia que juega el catastro en el registro de
predios, ya que sin un correcto funcionamiento por parte de este generaria mucho perjuicio
para el sector inmobiliario, entendiéndose que el catastro tiene como finalidad que los
ciudadanos y entidades correspondientes puedan obtener conocimiento exacto y descripcion
del inmueble del que se busca negociar. No cabe duda entonces que el catastro es importante
para el desarrollo del sector inmobiliario, pues lo que se busca es que se realice un correcto

trafico inmobiliario y que la ciudadania cuente con una correcta seguridad juridica.
1.4. Marco conceptual

En los siguientes parrafos se mencionara los diferentes conceptos que forman parte del
vocabulario juridico de la Unidad Registral que tienen como finalidad erradicar y controlar la
problematica de la duplicidad de partidas en el registro de predios, permitiendo que el lector

cuente con mayores recursos para entender el tema propuesto y sus acépites de investigacion.
Partidas compatibles

Segun lo propuesto por la Subdireccion de Normativa Registral de la Direccidn Técnica
Registral — en adelante la SNRDTR (2022), a través del articulo 5.2 debe entenderse como

aproximacion idonea lo siguiente:
Son partidas cuyos asientos guardan correspondencia entre si, aunque los titulares
registrales sean distintos. Existe compatibilidad cuando hay continuidad o tracto
sucesivo entre las partidas y es posible el traslado de uno 0 mas asientos de la partida

menos antigua a la partida més antigua. (art. 5.2)

Partidas idénticas
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Acorde a lo determinado por la SNRDTR (2022) se debe identificar que “son partidas
cuyos asientos de inscripcién estan referidos a los mismos actos, pudiendo haberse inscrito en

mérito al mismo o distinto titulo” (art. 5.3).
Partidas incompatibles

La SNRDTR (2022) también conceptualiza que “son partidas cuyos titulares registrales

son distintos y cuyos asientos de inscripcion se excluyen entre si” (art. 5.4).
Propiedad

La propiedad es el derecho real por excelencia, pues segin Varsi (2019) es el mas
completo de todos, teniendo a la posesion como el contenido de algun beneficio econémico,
pues es debido a esto Gltimo que se puede permitir el ejercicio de las facultades de las
propiedades. Es entonces que teniendo la facultad de propietario se permite poder hacer uso,

goce, disponer juridicamente del bien y poder reivindicarlo.
Base grafica registral

Resulta de gran relevancia la descripcion de la base grafica registral, pues es de suma
importancia para obtener la seguridad juridica en el trafico inmobiliario, a lo que Cabezudo
(2016) define que es aquella certificacion tanto descriptiva como grafica de los inmuebles, lo
cual proviene del catastro y por lo tanto se presume valida, pues resulta de gran importancia la
base grafica para que de esa manera se pueda delimitar de una mejor manera la ubicacion de

los predios.
Acto juridico

Sintetizando el camino de conceptos, Torres (2021) explica que el acto juridico es el
actuar del humano con manifestacion de voluntad con la finalidad de generar consecuencias
juridicas, en otras palabras, es aquella reproduccion de efectos juridicos que se plasman en el
ordenamiento juridico a causa de toda manifestacion de voluntad entre las partes, pues el autor
destaca que la manifestacion de voluntad es el principal elemento del cual gira todo el entorno

del derecho privado.
Sistema constitutivo

Se considera como sistema constitutivo a opinion de Arias (2020) cuando el derecho

real o el acto se genera con la inscripcion en el registro, pues la realizacién de esta es la principal
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caracteristica del sistema, ya que proviene del derecho aleman, considerado la cuna del registro

de predios, siendo el sistema constitutivo el que prevalece.
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Sistema declarativo

A diferencia del sistema anteriormente explicado, Arias (2020) indica que se esté en la
figura de un sistema declarativo cuando el derecho real se ha constituido o creado fuera del
registro, es decir, no hay necesidad de una inscripcién para que el acto juridico tenga validez
legal, pues el traslado de dominio es donde se perfecciona el contrato, sin tener como requisito

la inscripcion registral.
Calificacion registral

Acorde al Cddigo Civil peruano (1984), se define como calificacion registral al

siguiente enunciado:

Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la
inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de
ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos. Lo dispuesto en el
parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del registrador, cuando se trate de
parte que contenga una resolucion judicial que ordene la inscripcion. De ser el caso, el
registrador podra solicitar al juez las aclaraciones o informacién complementaria que
precise, o requerir se acredite el pago de los tributos aplicables, sin perjudicar la
prioridad del ingreso al Registro. En el acto de la calificacion registral, el registrador y
el Tribunal Registral propician y facilitan las inscripciones de los titulos ingresados al
Registro. La calificacion registral en el Registro de Predios se complementara con el
apoyo del area encargada del manejo de las bases gréaficas registrales, lo que no implica
una sustitucion en la labor de calificacion por parte de las instancias registrales. (art.
2011)

Por lo que debe entenderse que el registrador publico debe hacer una calificacion de titulos al

momento de querer inscribirse uno.
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Rectificacion de areas

Siguiendo con la conceptualizacion de términos, se podria decir que la rectificacion de
areas acorde a lo expresado por Inga (2020) es el acto que busca modificar areas o linderos de
un terreno a favor del propietario, dicho acto puede ser derivado de un error al momento de su
inscripcion, considerandose como una accién que tiene naturaleza declarativa, pues parte de lo
que se busca en la rectificacion es poner en orden la delimitacion del terreno y de esa manera

hacer un saneamiento predial.
Formalizacion de la propiedad

Sobre esto, se tiene que entender que la formalizacion sobre el derecho de la propiedad
suele ser un procedimiento largo y complejo, para lo cual se debe corroborar distintos actos de
quien pretender asumir ser el propietario. Pues es de suma importancia poder formalizar la
propiedad porque se podria obtener beneficios tanto econdmicos como legales, desde el
primero se decir que, al ser una propiedad con documentacion y este saneada, se podria solicitar
acciones de préstamo con un banco, poder hipotecar la propiedad, entre otros. Sin embargo,
desde el aspecto juridico te protege frente a terceros que alegan ser propietarios legitimados
(YYamamoto, 2022).

1.5. Justificacién e importancia

En este acapite se expondran los argumentos que justifican la realizacion de la
investigacion, asi como la resolucion del problema desde una perspectiva aplicable a nuestra
realidad nacional. En sintonia con ello, atenderemos los ambitos tedrico, préactico,

metodolégico y tecnoldgico, tal y como se aprecia a continuacion.
1.5.2. Justificacion teorica

A través de la presente investigacion se propone dar a conocer la importancia de poder
resolver la duplicidad de partidas registrales para poder obtener un mejor trafico inmobiliario,
siendo de gran relevancia la problematica presentada pues afecta indirectamente la seguridad
juridica, resultando entonces de gran interés poder contribuir con posibles propuestas a la

problemaética, para lograr la seguridad juridica que se busca de los Registros Publicos.
1.5.2. Justificacion préactica

En este aspecto, el tema de investigacion busca poder contribuir a la problematica que

genera la duplicidad de partidas, y a su vez, poder contribuir a posibles tratamientos legales,
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pues también se busca aportar mediante alternativas de posibles soluciones a la problematica.
Lo que se busca es proteger la seguridad juridica y buscar un mejor desarrollo en el trafico
inmobiliario, beneficidandose de ello todos los intervinientes que busquen realizar un acto

juridico que involucre el registro de propiedad.
1.5.3. Justificacion social

Pues lo que se pretende en esta investigacion es buscar generar un beneficio a todas las
personas que realizan actos juridicos respecto a su propiedad, es través de ello que se
incremente la fluidez del trafico inmobiliario con una mayor seguridad juridica y mejor
confiabilidad en los Registros Publicos. Del mismo modo, se intenta atender a la colectividad
que no se encuentra a gusto con el servicio publico brindado, debido principalmente a la falta
de estructuracion en la base de datos que posibilita la generacion de partidas duplicadas que en

su conjunto fomentan el fraude inmobiliario y pérdidas econdmicas cuantiosas.
1.5.4. Justificacion metodologica

La presente investigacion se desarrolla de manera cualitativa, ya que mediante ello se
busca profundizar la problematica y poder entender la realidad de la anomalia de la duplicidad
de partidas electronicas, pues fue de tipo tedrico porque lo que se busco fue poder contribuir al
conocimiento cientifico. Por otra parte, el analisis documental fue de gran importancia porque
se pudo adecuar aquella informacion que resulto ser necesaria para la presente investigacion.
A su vez, se aplicaron instrumentos y técnicas para poder recaudar informacion relacionado al
tema de investigacion, con el &nimo de profundizar y establecer una estructura metodolégica

replicable en otros trabajos de investigacion.

Resulta de gran importancia la presente metodologia porque puede ser favorable para
el entendimiento de la comunidad juridica y poder contribuir con una pisca de conocimiento a
los investigadores interesados en profundizar la problematica, como se ha venido explicando
parrafos anteriores, darle una solucién a la duplicidad de partidas es un procedimiento que
puede concluir de manera administrativa o judicial, teniendo como consecuencia que sea un
poco engorroso al poder dar una breve solucion para las partes que apelan a los 6rganos

correspondientes.
1.5.5. Importancia

En la presente investigacion se busca relacionar la variable A con B y con ello poder

brindar mayores soluciones sobre el problema del asunto, teniendo en cuenta una perspectiva
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amplia que involucra beneficios a la colectividad social y juridica, buscando con ello una
correcta seguridad juridica en el trafico inmobiliario del Perd. Aunado a lo anterior, es
importante brindar una solucién inmediata que no solo quede en la teoria, sino que se desarrolle
en el campo practico para atender con suficiencia el problema en su esencia pura y de esta

manera robustecer a las instituciones publicas como es el caso de SUNARP.
1.6. Formulacion del problema
1.6.1. Problema general

PG: (Como la duplicidad de partidas registrales afecta el trafico inmobiliario en el estudio

de la jurisprudencia del Pera?
1.6.2. Problemas especificos

PE1: ¢De qué manera la duplicidad de partidas registrales repercute con la seguridad juridica

en el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Peri?

PE2: ¢Como es que la interpretacion normativa se relaciona con la duplicidad de partidas

registrales y el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Peru?

PEs: (De qué manera la deficiencia catastral influye en la duplicidad de partidas registrales

y el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Peru?
1.7. Objetivos
1.7.1. Objetivo general

OG: Analizar cémo la duplicidad de partidas registrales afecta el trafico inmobiliario en el

estudio de la jurisprudencia del Peru
1.7.2. Objetivos especificos

OE1: Comprender de qué manera la duplicidad de partidas registrales repercute con la

seguridad juridica en el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Peru.

OE>: Comprender como es que la interpretacion normativa se relaciona con la duplicidad de

partidas registrales y el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Per.

OEs3;: Entender de qué manera la deficiencia catastral influye en la duplicidad de partidas

registrales y el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Peru.
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1.8. Hipotesis
1.8.1. Hipotesis general

HG: La duplicidad de partidas registrales afecta negativamente al trafico inmobiliario en el
Perl. Debido a que los intervinientes carecen de seguridad juridica por parte de los Registros
Publicos al otorgarse una publicidad inexacta o equivoca, afectado asi al trafico inmobiliario.

1.8.2. Hipotesis especifica

HE:: La duplicidad de partidas registrales repercute perjudicialmente con la seguridad
juridica en el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Per(. Debido a la
inexistencia de una correcta publicidad proveniente de la partida registral, afectandose el
derecho de los intervinientes mediante una posible estafa inmobiliaria porque se contaria con

mas de una partida registral con titulares diferentes.

HE>: La existencia de la duplicidad de partidas tiene relacion con la mala interpretacion
normativa legal debido a que no se encuentra un proceso claro para determinar el cierre de
partidas, ya que al hacer eso de manera administrativa, una de las partes se va a ver
perjudicada, por lo que tendria que irse a via judicial y un juez determinar cual es la partida

que se deberia cerrar.

HE3s: Al existir una deficiencia catastral genera que no haya una correcta informacion
demogréfica en el sistema registral, teniendo como consecuencia que, al momento de realizar
una inmatriculacion o inscripcién registral de un predio, este no cuente con la informacion
necesaria para determinar la ubicacion demografica del bien, y es por ello por lo que en

muchas ocasiones se genera la duplicidad de partidas registrales.
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CAPITULO Il. METODOLOGIA

2.1. Tipo de investigacion

En este apartado se establecera con suficiencia el esquema metodoldgico elegido para
el desarrollo de la investigacién. Por lo que, se deline6 en contraste con los objetivos trazados
inicialmente con el &nimo de contrastar las hipdtesis plasmadas con antelacion. En ese orden,

unas de las voces mas referentes sostienen que la metodologia se entiende como:
...el estudio sistematico de los métodos en relacion con los fines y metas que se fijan
en la investigacion cientifica. El supuesto que la fundamenta es que el dominio de las
reglas que guian la préctica investigativa son los que dan certeza y confiabilidad a los
resultados, ya que nos permite ser conscientes de los pasos a seguir y, ademas, a darle
seguimiento objetivo a dicha practica, de modo que no solo aumentan las posibilidades
de generar conocimientos confiables, sino que ademas favorece la aplicacion,
optimizacion y el mejoramiento del saber procedimental. (Martines y Benitez, 2015, p.

51).

Propdsito basico

Es basica en tanto que pretende acumular informacion sobre la problematica que se
pretende indagar y poder contribuir con el conocimiento actual que se tiene. Resulta importante
en este &mbito poder explicar la realidad social y realizar un cambio para mejorar la situacion

preexistente (Martinez y Benitez, 2015).

Continuando con la definicion del propdsito en una investigacion, Flames (2012) afirma
que el proposito es no experimental cuando se busca describir el problema, indicar hechos o
aspectos importantes, elaborar propuestas que puedan ayudar al fendmeno estudiado, ello

mediante la recaudacion de informacion y el andlisis de datos documentales.

En ese sentido, lo que busca es aportar en la solucion de la problematica de la duplicidad
de partidas, hecho que beneficiara la realidad de todas las personas que se ven involucradas en
negocios juridicos que integren bienes inmuebles, resulta de gran importancia el propoésito de

esta investigacion debido a que estamos frente a una problematica sumamente compleja para
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los especialistas, y por otro lado muchos usuarios se ven perjudicados por la falta de seguridad

juridica que deberia garantizar el estado.
Enfoque cualitativo

Esta clase de enfoque prioriza el tipo ideoldgico, partiendo desde lo particular hasta lo
general, priorizando la subjetividad del investigador y la calidad de la fuente consultada, esto
es, se enfoca en las cualidades especificas del fendmeno objeto de andlisis para obtener
informacion calificada que pueda discutir los resultados integrados en el desarrollo de la

investigacion (Martinez y Benitez, 2015).

Por afiadidura, hay que tener en consideracion lo acotado por Rodriguez y Valldeoriola
(2014) cuando refieren que el analisis se realiza sobre personas o acontecimientos producidos,
por estos ultimos sin que exista perturbacion al momento de aplicar el instrumento de recojo
de informacion. Enseguida, tiene caracteristicas propias de una indagacion abierta, dicho de

otro modo, no sigue el modelo tradicional planteado en el enfoque cuantitativo.

En consecuencia, se advierte que este enfoque identifica las cualidades del fenémeno
objeto de estudio, en nuestro caso se indagara sobre especialistas en la materia, asi como
colaboradores directos de la SUNARP, los cuales posibilitaran un andlisis minucioso y sesudo
para contrastar las variables y cumplir con los objetivos trazados en la investigacion en relacion

a la duplicidad de partidas registrales
Disefio fenomenoldgico

Es de gran importancia determinar el disefio en la investigacion, ya que en ello se
especifican los pasos, etapas o actividades aplicables para cada situacion. Es asi como, Flames
(2012) sefiala que es la fase que determina si se le asigna o no condiciones especificas o valores

a las variables seleccionadas para la elaboracion del estudio.

En ese tenor, Quevedo (2023a) describié que los disefios fenomenoldgicos se
circunscriben al analisis de las personas que siguen de cerca los acontecimientos plasmados en
la realidad. Aunado a ello, no debe olvidarse que evita describir el origen de los hechos, por el

contrario, se detiene en especificar el hecho en su esencia pura.

Por lo que resulta interesante para la presente investigacion desarrollar el disefio
fenomenoldgico para poder indagar profundamente y entender la problematica con mejor
detalle para con ello tratar de brindar una posible solucién, pues lo que se busca aqui es
proponer una solucion al fendbmeno de estudio, analizando cada variable y detectando las
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condiciones en que estas se encuentran. A su vez, lo que se realiza mediante este disefio
comparar las variables y ver qué tanta relacion tiene uno con el otro, para asi poder obtener

unos resultados mas claros y eficientes
Nivel descriptivo

En este aspecto se define como una investigacion de nivel descriptivo, segin Pérez y
Soto (2019) es aquella investigacidn que tiene como fin producir datos descriptivos, todo ello
con base en el fenémeno de estudio, pues se considera en definitiva una de las cuales describe
la realidad del fendmeno, proporcionando una base de datos tedricos que podrian coadyuvar a

otras investigaciones que busquen solucion a la problematica en cuestion.

El proceso de una investigacion descriptiva es generar continuamente informacion
relevante del fenomeno que se estudia, por lo que dicha acumulacion de informacion
recolectada busca una mejor comprension de la problematica en cuestion, mientras mas
informacidn relevante se aprecia en la investigacion se puede obtener una mayor profundidad
del tema, es asi que la realidad y comprension del estudio se podré apreciar de una manera méas

eficiente con una correcta aplicacion de investigacion descriptiva (Chavez et al., 2013).

De acuerdo con lo expuesto, esta investigacion busca profundizar la problematica en
cuestion, teniendo como finalidad exponer la causa o el motivo que genera la duplicidad de
partidas, pues resulta de gran importancia plantear propuestas de solucién que permitan

incrementar la doctrina que existe respecto al fendmeno tratado.
Tipo socio juridico

Resulta de gran interés la definicion que realiza Salanueva y Gonzéles (2011) respecto
al tipo socio juridico de una investigacion, por lo que definen que dicho término deriva de la
sociologia juridica, la cual puede crearse al interior del aspecto juridico, creando una conexion
entre las ciencias sociales y las singularidades de las ciencias juridicas, pues desde la
perspectiva de este tipo de investigacion, el derecho es visto como una préctica de remedio

social.

Es importante precisar lo acontecido por Tantaledn (2016) declarando que la
investigacion socio-juridica tiene como finalidad el estudio de la aplicacion del derecho
objetivo con la realidad social, pues afirma que el derecho desde la dimension socioldgica
busca percibir los problemas normativos que no se sintetizan en una sociedad, buscando con

ello un mayor grado de efectividad social.
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Es entonces que se considera que en el descubrimiento y analisis desde lo socio juridico
se busca superar las fallas desde el aspecto juridico para resolver el problema, teniendo en
consideracion la relacion de este con el contexto social, siendo de gran trascendencia dicha
aplicacion de investigacion para un entendimiento profundo respecto a la teoria sobre la

problematica
2.2. Poblacion y muestra
Poblacién

Para el autor Quevedo (2023b) una poblacion es la agrupacion de todas las ocurrencias
que coinciden con una serie de especificaciones, pues resulta de gran relevancia determinar
claramente cudles son las caracteristicas de la poblacion para de esa manera poder limitar los
parametros del muestreo, es entonces que dependera del investigador establecer los criterios de

los objetivos del estudio, resultando importante establecer la poblacién de manera clara.

Entonces resulta que, Toledo (2016) conceptualiza a la poblacion de una investigacién
Como un conjunto de sujetos, como personas, objetos, entre otros, pues son ellos los que forman
parte del fendmeno delimitado en el anélisis del problema de la investigacion, teniendo como
principal caracteristica de ser estudiada, por lo que resulta importante delimitar sus

caracteristicas porque es de donde se extrae el muestro.
Finita

Conviene mencionar lo afirmado por Carrillo (2015) el cual indica que la poblacion
finita tiene la caracteristica de tener limites, se conoce su tamafio, por lo que resulta

determinable la cantidad de elementos que lo configuran, hecho que lo hace medible, bajo esa

perspectiva obtiene mayor viabilidad sobre una investigacion finita frente a una infinita.
Muestra

Para entender lo que significa la muestra, se considerd oportuno rescatar lo estipulado
por Cruz et al., (2014) quienes arguyen que las investigaciones cientificas o estudios tienen
como prioridad los objetivos con base en las generalizaciones a partir de la muestra, pues la
finalidad de realizar un muestreo es esclarecer el entendimiento de una investigacion mediante
su recoleccion de datos dentro de su poblacion, a su vez, resulta importante determinar si se

realiza un muestreo probabilistico 0 no probabilistico en sus diferentes modalidades.
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De similar manera, Sanchez et al., (2018) define a la muestra de una investigacion como
la agrupacion de individuos o casos que son extraidos de una poblacion a través de un sistema
de muestreo para determinar el alcance de dicha investigacion, a su vez, las muestras son
consideradas a un subconjunto de una poblacion, por lo que no podria realizarse algun tipo de

muestreo sino se selecciona previamente a una poblacion.
Muestreo no probabilistico por conveniencia

Bajo este supuesto de muestreo, Hernandez et al. (2010) sefiala que se aplica cuando
simplemente se pretende realizar las muestras a los casos disponibles que se tiene acceso, pues
es aquella que se encuentra disponible en el tiempo y espacio al momento de la investigacion,
por otra parte, es considerado como un procedimiento que no hace procedimientos de seleccion

al azar, sino que se basa por el juicio del investigador, y en la profundidad que se desea llegar.
Validez de contenido por juicio de expertos

Finalmente se hace un hincapié a la relacion de validez de contenido en una
investigacion, a lo que Escobar y Cuervo (2018) comentan que dicha validez por lo general se
realiza a través de un juicio de expertos, por lo que resulta de gran importancia cuando las
observaciones experimentales se ven limitadas. Es entonces que un juicio de expertos es
considerado como opiniones informadas por personas envueltas en el tema de conocimiento y

que por lo tanto pueden aportar con informacidon o valoraciones de gran importancia.
2.3. Técnicas e instrumentos de recoleccion y analisis de datos
Técnicas

Es importante resaltar la relevancia que tiene especificar sobre una técnica de estudio,
siendo ello, segun Sanchez, Reyes y Mejia (2018) indicaron que es aquel conjunto de
instrumentos y/o medios mediante el cual se podra aplicar la metodologia que se determine,
pues podria realizarse a traves de uno de ellos o los dos en conjunto, siendo considerado como

instrumentos que ayudan al investigador en la ejecucion de los métodos.
Entrevista virtual

Por otro lado, es considerablemente importante la recoleccion de informacion que se
llega a concretar a traves de una buena aplicacion de la herramienta como la entrevista virtual,
a lo que Hernandez (2014) explica que, es el medio por el cual se puede facilitar el acceso a

mayor comunidad relacionada al tema de investigacion, pues a través de las entrevistas es
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donde se recolecta la informacién y experiencias de cada individuo, es entonces que resulta
relevante que a quienes va dirigida la entrevista sean capaces de comunicar la informacién con

correcta precision.

Algo similar ocurre con la conceptualizacion que realizan Hernandez et al. (2010)
aludiendo que se genera una entrevista al momento de que las partes intercambien informacion,
pues no resulta imprescindible la reunion cara a cara entre las partes, ya que de realizarse de
manera virtual generaria los mismos resultados, teniendo en cuenta que en una entrevista que
lo que se busca es obtener respuestas con base en las preguntas del entrevistador y con ello

lograr una construccién en conjunto.

En cuanto a la presente investigacion se procedio a realizar una serie de entrevistas de
manera virtual, ello debido a las facilidades y dindmica que se pueda lograr mediante la
utilizacion de esta plataforma. Por otro lado, las preguntas del listado fueron abiertas por el
motivo que se busca que el entrevistado se explaye respecto al tema, para de esa manera obtener

un mejor entendimiento sobre la problematica.
Encuesta fisica

A diferencia de una entrevista, la encuesta es considerada por Lanus y Fernandez (2014)
como se citd en Feria, Matilla y Mantecén (2020) a una entrevista por cuestionario, pues en
este caso es de caracter autoadministrado por el encuestado, y las respuestas con base en el
nivel de preguntas que se plantean en la encuesta, ya sean abiertas o cerradas, por lo que es
considerado como un instrumento o formulario impreso mediante el cual se busca obtener

respuestas coherentes respecto al tema de investigacion.

De otro modo, Jansen (2013) alude que la encuesta tiene como finalidad determinar la
diversidad de algin tema de interés, la cual se realiza a un cierto nimero de individuos que
tienen similares caracteristicas o conocimientos, pues la encuesta fisica suele darse en lugares
de investigacién en donde el investigador tiene mas flexibilidad de acceder al centro o lugar
donde se encuentren dichos profesionales destinados a responder las encuestas.

Pues considerandose que la encuesta es un método mediante el cual se puede obtener
informacidn de personas enfocadas en el tema de investigacion, el presente estudio aplicé la
técnica de realizacion de encuestas de manera presencial dentro del &mbito registral, realizando
una guia de preguntas y con preguntas abiertas que busquen una alternativa a la duplicidad de

partidas como afectacion al trafico inmobiliario.
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Analisis documental

De otro modo, resulta importante conceptualizar el anélisis documental al haber sido
una técnica para el desarrollo de esta investigacion, a lo que Clauso (1993) define que es la
agrupacion de actos que tienen como finalidad reproducir el contenido y forma de la
documentacion para que se facilite su consulta e incluso para construir un producto que podria

servir de sustitucion.

Por lo que, resulta importante la aplicacion de la mencionada técnica en la presente
investigacion, pues se logré comprender de mejor manera el estudio de la duplicidad de partidas
registrales y la relacion que tiene con la sociedad a través de la jurisprudencia recolectada
mediante resoluciones vinculadas a la patologia en cuestion, facilitando al investigador la

obtencién de contenidos interesantes para ser plasmados en la investigacion.
Instrumentos

Cuando se realiza una investigacion cualitativa Hernandez y Duana (2020) resaltan la
importancia de determinar el instrumento que se aplicara, pues dependera de ello el alcance del
resultado, pues es mediante el instrumento en donde se incorpora el medio que facilita la
obtencion de lo esperado en la investigacion cientifica, teniendo como finalidad poder medir

las variables del fenémeno de estudio.
Guia de entrevista

Resulta de gran utilidad en la investigacion lo acotado por Diaz, Torruco y Martinez
(2013) cuando refieren que se debe contar con una correcta guia de entrevista al momento de
ejecutar los instrumentos, pues son fundamentales para que se pueda desarrollar una adecuada
entrevista y dependera de ello la profundidad del intercambio de informacion con el
entrevistado, en cuanto al contenido de una guia de entrevista se basa en los objetivos que se

pretende llegar en la investigacion.

En sintesis con la definicion de una guia de entrevista Diaz y Ortiz (2005), explican la
importancia de un desarrollo de guia de entrevista, aduciendo que una guia no se trata de una
estructura de preguntas, sino una lista de topicos, tematicas y areas generales, siendo solo de
utilidad de apoyo para el entrevistador respecto a los principales asuntos, pues se trata de un
ayuda de recordatorio de la lista de areas generales, sirviendo ello para recordar qué preguntas

se debe realizar respecto ciertos temas.
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Pues resulta notable la importancia de realizar una guia de entrevista, previa ejecucion
de esta, generando una ayuda para el entrevistador por el hecho de poder tener un recordatorio
de los puntos mas importantes o principales aspectos en lo que se basa la investigacion y
previamente no se pudo obtener mediante la doctrina incorporada en el marco tedrico del

estudio.
Cuestionario de encuesta

Parte importante de una investigacion es el proceso de recaudacion de informacion, por
lo que resulta coherente elaborar una estructura de preguntas, a lo que Garcia, Alfaro,
Hernandez y Molina (2016) comentan que los cuestionarios en una encuesta se basan en un
mecanismo de poder complementar una serie de preguntas, pues dichas observaciones y

evaluaciones, genera un resultado para la investigacion.

Mientras que Martin (2007) explica que el cuestionario es la herramienta de medicion
de la encuesta, lo cual lo facilita al estructurar un conjunto de interrogativas o preguntas, ello
dependeréa de las variables a las que seréa dirigida, de modo que dichas preguntas se direccionen
a cierta muestra de una poblacion, obteniendo de esa manera mayor informacion respecto a los
hechos del fendmeno en estudio, destacando finalmente que dicho estructura de cuestionario,
al ser un instrumento de medicion debe cumplir con la fiabilidad y validez que se exige en una

investigacion cientifica.

Resulta de gran importancia la estructura de un cuestionario en una encuesta, se
procedio a realizar una en la presente investigacion, pues ayudo6 a obtener informacién mas
relevante acorde al tema, cabe resaltar que el cuestionario va dirigido a personas aptas para
responderlas, por lo que se escogio la poblacion que contraste con el tiempo y conocimiento

para poder responderlas.
Fichas de analisis documental

De gran relevancia fue también las fichas que se emplearon para la interpretacion del analisis
documental, siendo que Clauso (1993) considera que son utilizadas para plasmar la
transcripcion del texto de una manera resumida y entendible para los lectores, pues se tiene en
consideracion si es que la descripcion a plasmarse en la investigacion sera de manera
exhaustiva o simplificada, resultando relevante ambas para el método de estudio que se
propone el investigador.
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Por lo que, en el presente caso se tomo la decision de plasmar las fichas de anélisis documental
de una manera que se pueda entender el analisis de la documentacion seleccionada, permitiendo
un mayor entendimiento de informacién que permitan hacer la comparacion de los distintos

casos en que la duplicidad de partidas se hace presente en la sociedad.
2.4. Procedimiento
2.4.1. Procedimiento de recoleccion de datos

Se realiz6 una busqueda en diferentes fuentes, aplicando diversos criterios y buscando
la similitud con las variables, en referencia a los datos que no fueron encontrados procedimos
a realizarlos como indicadores y dimensiones para poder obtener informacion respecto al tema,

lo cual posibilité un mejor entendimiento sobre la investigacion del fendmeno de estudio.

De similar manera se procedié con la recaudacion de aportes teéricos como académicos,
por lo que resultd importante encontrar doctrina y teoria que cumpla con las expectativas de la
presente investigacion, pues dichos aspectos resultan importantes para poder obtener una idea

I6gica sobre la informacion que se investigo.

Siendo que se trata de una investigacion de ciencias sociales y juridicas, es factible que
existan términos poco comunes, por lo que se efectud una basqueda a través de distintas bases
de datos exclusivamente de dichas terminologias o palabras que se consideraba importante para
poder generar un mejor entendimiento a la complejidad que se pueda generar ante la falta de

precision de dichos téerminos.

Se consideraron dos instrumentos para la recoleccion de datos, los cuales fueron
considerados los méas apropiados para la presente investigacion, pues el cuestionario de
encuesta como la guia de entrevista son instrumentos mediante el cual el investigador puede
realizar un andlisis sobre la realidad y poder brotar un resultado al estudio, por otro lado, los
instrumentos aplicados fueron elaborados cuidadosamente para su éptimo desarrollo en favor

de los destinatarios.
2.4.2. Procedimiento de tratamiento de andlisis de datos

Al haber identificado las bases de datos donde se obtuvo las tesis y articulos de revistas
que manejan la estructura de IMRyDC procedimos con la extraccion mas importante con la
coincidencia de la investigacion, la anterioridad no mayor a 5 afios de estudio, el pais de donde

se publico la tesis para sustraer los apartados relevantes como los son la metodologia, el
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resultado y la conclusion mas preponderante, prescindiendo de alguno de estos detalles al no
ubicarlos en el estudio. En ese orden de ideas, se incluyeron un total de 20 antecedentes,
distribuidos en 10 nacionales y 10 internacionales alojados en los repositorios de las mejores

universidades.

A su vez, se realizd una busgueda relacionada al tema de investigacion, profundizando
en la relevancia de similitud con las variables, pues se busco autores que describieran en parte
la problemaética de la presente investigacion, afiadiendo autores que describan de manera clara,
metodologica y elocuente las teorias y conceptos del tema tratado y descartando aquellos
estudios académicos que no cumplan con la claridad de las conceptualizaciones o simplemente

describen los conceptos pero no tiene relacion con esta investigacion.

En este acapite, se procedid a recopilar informacion respecto a aquellos términos que
se consideran inusuales pero de gran importancia para el entendimiento y tratamiento de la
problematica en cuestion, es por ello que se indago respecto a cada termino, buscando autores
que definan y expliquen los términos para después poder colocarlo en la investigacion,
haciéndolo de esa manera una investigacion mas eficiente y sencilla para cualquier investigador
al momento de querer realizar una investigacion relacionada al tema de la duplicidad de
partidas, de similar modo se realiz la basqueda con lo términos basicos, por lo que resultd
importante destacar dichos términos basicos por ser de suma importancia en el mundo registral

y juridico.

El procedimiento de informacion se baso en la recoleccion de datos que se obtuvieron
a través de las encuestas y entrevistas, las cuales fueron las técnicas elegidas en esta
investigacion, por lo que se generd una encuesta estructurada que busco obtener respuestas con
relacion a la realidad estudiada, a su vez, se elabord una serie de preguntas tipo entrevista con
preguntas abiertas, las cuales fueron dirigidas hacia expertos en la materia y/o profesionales
que tengan alto grado de conocimiento respecto al tema de investigacién para con ello poder
hacer un cruce de ideas y poder obtener unos resultados mas sélidos, pues resulta importante
aclarar que dicha comunicacion para la recoleccion de informacion se llevo de manera virtual
a través de correo electronico, siendo este un medio bastante completo y sencillo de manejar,
en tanto que la recopilaciéon de dichas encuestas y entrevistas ayudaron a la fiabilidad del

presente trabajo.
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2.5. Aspectos éticos

En la presente investigacion se llevé un adecuado citado y referenciado acorde a los
lineamientos que establece APA 7ma edicion, citando y referenciando a los autores de donde
se extrajo la informacion, las fuentes mas utilizadas fueron repositorios, libros, tesis, entre

otros, pues lo que se buscé fue evitar similitudes de plagio.

A su vez, se busco salvaguardar los enlaces de donde se recopild la informacion, pues
muchos vinculos principales tenian problemas de acceso, por lo que se procedi6 a crear
hipervinculos que mantengan la informacién y de igual manera genere confiabilidad sobre la
integridad del trabajo, con la finalidad de que mas adelante se pueda acceder a la informacién

sin ningun tipo de problema.

En este sentido, se elabord informes sobre juicio de expertos, los cuales fueron enviados
a las cuentas de correo electronico de los respectivos profesionales para que lo puedan evaluar
y brindar su opinidn, también se buscé que dicha evaluacion provenga de personas capacitadas
tanto en metodologia como teoria, por lo que con el resultado de ello se pudo validar las
preguntas de encuentras y entrevistas, obteniendo de esa manera un trabajo mas riguroso y

confiable para el lector.

Del mismo modo, se tomo la rigurosidad respecto al cumplimiento de las exigencias de
la UPN, respetando cada parte del formato y sincronizandolo con el modelo de investigacion,
pues todo trabajo tiene la necesidad de corresponder a una estructura de desarrollo, puesto que
es la manera mas préactica de poder entender la problematica que se discute y busca brindar una

solucién.

Otro elemento de gran trascendencia en la presente investigacion y que es considerada
en la mayoria de ellas, fue adecuar la estructura de desarrollo en el modelo IMRyDC, el cual
tiene mayor popularidad en las universidades nacionales como internacionales, cumpliendo
con todas las expectativas de una tesis dotada de cientificidad, demostrando asi lo valioso que

resulta una investigacion que cumple con los lineamientos reconocidos.
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CAPITULO IIl. RESULTADOS

3.1. Resultados del analisis documental de las resoluciones de SUNARP

Ficha 1 — duplicidad de partidas registrales

N.° de resolucion: 029 -2022
Fecha de emision: 21 de junio de 2022
Ente que emite la resolucion La Direccion Técnica Registral de la

Superintendencia Nacional de los Registros

Publicos

Partes intervinientes: Pedro Edison Rengifo Marin, en calidad de
comandante general del comando de
asentamiento rural (coar) y la Direccion
Técnica Registral Sede Central - SUNARP

Antecedentes: Pedro Rengifo solicita se disponga el cierre de las partidas registrales de 04
predios por existir superposicion sobre el predio “El Ingeniero” inscrito en la Partida
Electrénica 40011807, toda vez que existe superposicion con los predios inscritos en las
partidas 11126097, 11126099, 11012063 y 11011755

Posteriormente, mediante informe técnico N.° 1275-2018-Z. R. N.° VI-SP-
UREG/CATASTRO-R del 21.05.2018, la Oficina de Catastro, se concluyd que existia

superposicion parcial sobre el predio 40011807

A lo que la Jefatura de Unidad Registral mediante resolucion N.° 41-2018-Z.R. N.° VI
dispone el inicio del cierre parcial de las partidas indicadas en superposicion.

Mediante Resolucion de Jefatura de Unidad Registral N.° 018-2019-Z.R.N.°VI-
SP/URE del 07.05.2019, se resuelve: “recomendar, de acuerdo con el Principio de Rogacion,
establecido en el Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos; a los
titulares afectados, solicitar la CORRELACION en via de regularizacion de la Partida
Electronica N.° 40011807 y dispone el levantamiento de la anotacion de inicio de

procedimiento de cierre por superposicion parcial
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Mediante escrito recibido el 10.06.2019, el administrado Pedro Edison Rengifo Marin
interpone recurso de apelacion contra la Resolucion de Jefatura de Unidad Registral N.° 018-
2019-Z. R. N.° VI-SP/URE, del 07.05.2019

Mediante Memorandum N.° 1452-2020-SUNARP-SNR/DTR del 29.12.2020, la
Direccion Técnica Registral solicita a la Subdireccion de Catastro Registral (Hoy Subdireccion
de Base Grafica Registral) emitir un informe técnico sobre “...la existencia o inexistencia de
superposicion entre los predios inscritos, en funcion de la informacion que obre en los titulos
archivados de las partidas indicadas, en sus antecedentes registrales y en la Base Gréfica

Registral.

La Subdireccion de Catastro Registral emite el pronunciamiento técnico respectivo,

concluyendo que si existe superposicion parcial entre los predios inscritos

Cuestion por dilucidar:

1. Si el presente caso se enmarca en algln supuesto de duplicidad de partidas

2. Determinar si corresponde estimar el recurso de apelacion formulado por el
administrado Pedro Edison Rengifo Marin contra la Resolucion de Jefatura de Unidad
Registral N.° 018-2019-Z.R. N.° VI-SP/URE del 07.05.2019

El analisis que se dio:

1. no llega a configurar un supuesto de duplicidad de partidas, sino uno de inexactitud
registral producto del procedimiento de formalizacion de la propiedad rural bajo la
figura de la prescripcién adquisitiva al amparo del Decreto Legislativo 667, Ley del
Registro de Predios Rurales

2. Cabe precisar que, la Jefatura de Unidad Registral, no estd desconociendo la
superposicion advertida en el informe técnico del Area de Catastro, sino que el
tratamiento para corregir dicha superposicién no se configura a los supuestos de
duplicidad conforme lo contempla el TUO del Reglamento General de los Registros
Pablicos, sino que es distinto, resultando aplicable al supuesto del caso en analisis, la
inexactitud registral

3. La Direccion Técnica Registral, en la Resolucion N.° 006-2022- SUNARP/DTR del
08.02.2022 ha emitido pronunciamiento bajo el supuesto de inexactitud registral, en
concordancia con lo regulado por el Tribunal Registral y en el numeral 6.3. de los
Lineamientos para el procedimiento de cierre de partidas por duplicidad en el Registro
de Predios aprobado mediante Resolucion N.° 008-2022- SUNARP/DTR, también
regula el supuesto del procedimiento de prescripcion adquisitiva administrativa
previsto en el Decreto Legislativo 667, como inexactitud registral y no como un
procedimiento de cierre de partida por duplicidad.

4. En cuanto al recurso de apelacion formulado por Pedro Edison Rengifo Marin
corresponden ser desestimados

Apreciacion del autor:
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Se considera que al haberse establecido parametros para proceder ante una inexactitud
registral y duplicidad de partidas resulta importante determinar ante cual de los dos supuestos
se estd, ya que al solicitarse el cierre de una partida se genera la posibilidad de vulnerar
derechos del titular de la partida que se va cerrar, pues existiendo otras alternativas para
subsanar la superposicién, resulta pertinente resolver el problema de manera en que no se
vulnere el derecho a la propiedad, siendo que en este caso estamos frente a una prescripcion
adquisitiva y que ha cumplido con los requisitos previos para que se le otorgue tales derechos.

Concluyendo que se coincide con la decision optada por la Direccidn Técnica.

Ficha 2 — duplicidad de partidas registrales

N.° de resolucion: N.°038-2022

Fecha de emision: Lima, 10 de agosto de 2022

Ente que emite la resolucion Direccion Técnica Registral

Partes intervinientes: Hildegard Elena Cortes De Celi y La
Direccion Técnica Registral Sede Central -
SUNARP

Antecedentes:

Mediante escrito presentado el 22.10.2020, la administrada Hildegard Elena Cortes de Celi,
en calidad de copropietaria del predio denominado Pampa Castilla, solicita el cierre de las
partidas N.° 04014918, 03008004, 04016178, 04108387, 04127890, 04128044, 11000888,
11017487, P15097417 por una supuesta duplicidad existente con la partida N.° 04096966

Por lo que, mediante Informe Técnico N.° 002193-2021-Z.R. N.°-SEDE-
PIURA/UREG/CAT recibido por la Unidad Registral el 09.03.2021, emitido por el Area
de Catastro de la oficina registral de Piura, se concluye que en la partida N.° 04096966 no
existe plano en la documentacion que dio mérito a la inscripcion. Por lo tanto, es imposible
efectuar determinaciones gréaficas con las partidas.

Como consecuencia se declaro improcedente la solicitud de cierre de partidas al no existir
planos que dieron merito a la inscripcion. A lo que la administrada interpone recurso de
apelacion A lo que se determind mediante informe catastral que no es posible determinar
graficamente la existencia de duplicidad o superposicion, habiendo indagado en los titulos
archivados de las partidas involucradas, no es posible determinar la relacion graficamente.

Cuestion por dilucidar:

1. Determinar si existen elementos técnicos que permitan declarar el inicio del
procedimiento de cierre de partidas por duplicidad y

2. Determinar si corresponde estimar el recurso de apelacion interpuesto contra la
solicitud de inicio de procedimiento de cierre de partidas por duplicidad
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El analisis que se dio:

Constituye una obligacion de la administracion publica exponer las competencias,

motivaciones y fundamentos para resolver el recurso de apelacion formulado.

La identificacion del predio solo sera posible mediante su representacion grafica
validada por la autoridad competente generadora de catastro, que permita determinar sus
alcances fisicos, a fin de que dicha informacion pueda ser incorporada a la base grafica catastral

que administra el Registro.

Argumento 1: Existe una total ambigledad en los fundamentos consignados en el
altimo parrafo de la resolucion materia de apelacion, los cuales se sustentan en el Informe
Técnico N.° 002193-2021-Z.R. N.° I-SEDE PIURA/UREG/CAT, debido a la ausencia de

planos

Sobre el particular, para identificar un supuesto de duplicidad de partidas por
superposicion gréafica en el registro de Predios, es necesario contar con la opinién técnica de
parte del &rea de catastro, 6érgano especializado en el anélisis de la documentacion registral,
grafica y escrita, para establecer la localizacion de los predios registrados en la base grafica
catastral que administra la SUNARP, a fin de determinar la existencia de duplicidad de partidas
teniendo como sustento la informacion que obra en el archivo registral, es decir, la informacion
existente en los antecedentes registrales que dieron mérito a la extension de las partidas y las

demas inscripciones que contiene.

Por lo tanto, de acuerdo con lo expuesto en el Informe emitido por la Subdireccion de
Base Grafica Registral, no ha sido posible determinar la existencia de superposicién grafica
entre las partidas involucradas, conforme al estudio de la informacién obrante en los titulos

archivados o descripcion literal de las partidas.

Por las consideraciones expuestas, habiendo absuelto los fundamentos alegados por la
recurrente en su recurso de apelacion, no apreciandose nuevos elementos que desvirtien lo
resuelto en la resolucion materia de alzada y teniendo en cuenta que de los informes técnicos
actuados no se ha identificado un supuesto de superposicion grafica, no corresponde iniciar el
tramite de cierre de partidas por duplicidad, consecuentemente, se debe confirmar la resolucion
impugnada, conforme a los fundamentos expuestos en la presente resolucion. Finalmente se
DESESTIMO el recurso de apelacion interpuesto por la administrada Hildegard Elena Cortes
de Celi,
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Apreciacion del autor:

Resulta de gran importancia la determinacion del problema advertido en el caso por la
ubicacion de planos en los titulos archivados para poder hacer una comparacion con el informe
que emite la unidad catastral, siendo imposible su ubicacion en tanto que se imposibilita la
contrastacion de informacion y la existencia de duplicidad de partidas. Por ese lado, es que se
coincide con la determinacién de desestimacion emitida por la Direccion Técnica Registral,
pues al haber indagado en toda la documentacién que origina las partidas en cuestién, no se
encuentra informacion técnica para que se determine si es que hay o no duplicidad de partidas,

por lo que no resulta conveniente proceder con un cierre de partidas.

Ficha 3 — duplicidad de partidas registrales
N.° de resolucion: 008 - 2022
Fecha de emision: Lima, 11 de febrero de 2022
Ente que emite la resolucion Tribunal Registral
Partes intervinientes: Sergio Castafieda Pedreschi y el Tribunal
Registral
Antecedentes:

El administrado solicita el cierre de partidas de la partida 50004333 por eliminacion de
inexactitud, a lo que el area de la Unidad Registral decide declarar improcedente al considerar
que existe superposicion de areas con otras cuatro partidas mas, resultando no conveniente
proceder con dicha solicitud, a lo que se decide por la decision de apelacion respecto a lo

concluido la Unidad Registral.
Cuestion por dilucidar:

Si las instancias registrales tienen competencia para evaluar la improcedencia del inicio
del procedimiento de cierre de partidas por duplicidad, que fue declarada en merito a

Resolucién administrativa expedida por la Unidad Registral
El andlisis que se dio:

Se tomd en consideracién el criterio establecido por el precedente de observancia
obligatoria emitido por el Tribunal Registral en donde se hace referencia a la rectificacion de

duplicidades de predios inscritos en virtud del Decreto Legislativo 667, indicando que ante
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dicho suceso, se estaria en un supuesto de inexactitud registral, la cual no se resuelve a través
del cierre de partida, sino eliminando la inexactitud correlacionando ambas partidas mediante
la transferencia de los asientos de la partida mas reciente a la mas antigua, siempre que no se

perjudique derecho de terceros.

Por lo que decidi6 declarar improcedente el inicio del cierre de partidas por

superposicion de areas con inscripciones incompatibles.
Apreciacion del autor:

El investigador coincide con la decision de denegar la apelacion hacia el administrado,
pues existiendo un precedente en donde ya se ha resuelto un caso similar, resulta coherente
seguir la linea de ideas. Por otro lado, se tiene en cuenta que el cierre de partidas vulneraria el
derecho de los terceros, siendo esta una decision del poder judicial, mas no del tribunal registral

al no contar con dicha competencia.

Ficha 4 — duplicidad de partidas registrales
N.° de resolucion: 2079-2022
Fecha de emision: 27 de mayo de 2022
Ente que emite la resolucion Tribunal Registral
Partes intervinientes: Luis Martin Rivas Huertas y el Tribunal
Registral
Antecedentes:

Acto solicitado. - Correlacién de partidas

Del estudio de las partidas electrdénicas - vinculadas - de los predios a correlacionar, se
advierte que la Unidad Registral asumié competencia sobre la duplicidad producida entre la
partida N.° 11048477 con la partida N.° 02248627

La Unidad Registral determind de la evaluacion respectiva, la existencia de una
duplicidad con inscripciones incompatibles, entre la partida N.° 02248627 (partida mas
antigua) y la partida N.° 11048477 (partida menos antigua) dando inicio al procedimiento de

cierre de ésta Ultima

Asimismo, se aprecia de las referidas partidas, y de lo sefialado en escrito presentado,

que el procedimiento de cierre ha concluido al haberse formulado oposicion. Se interpone
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recurso de apelacion en contra de la tacha sustantiva formulada por la Registradora Pablica (e)

del Registro de Predios de Chiclayo, Ana Rocio Monsalve Ynga.

Cuestion por dilucidar:
= Si concurren los presupuestos para disponer la correlacion de partidas solicitada.

= Si nos encontramos frente a un supuesto de duplicidad de partidas que deba ser
resuelta por la Unidad Registral.

El analisis que se dio:

Corresponde a esta instancia determinar si el procedimiento de cierre de partidas,
iniciado por la Unidad Registral de la Z.R. N.° Il — Sede Chiclayo y concluida por la oposicién
ingresada son impedimento para la inscripcion del acto solicitado. Toma en consideracion los
plenos XXVII'y XXVIII del Tribunal Registral.

El fundamento de este precedente radica en la naturaleza especial y excepcional del
procedimiento administrativo de prescripcion adquisitiva de dominio de predios agricolas
regulado por el Decreto Legislativo N.° 667, el cual estaba dirigido a declarar el derecho de
propiedad de quien estuviera poseyendo y explotando econdmicamente un predio rural de
propiedad de particulares en forma directa, continua, pacifica, pablica y como propietario, por

un plazo mayor de cinco afios.

De lo expuesto, podemos advertir que para la rectificacién de duplicidades de predios

inscritos en virtud del Decreto Legislativo N.° 667 deben concurrir tres presupuestos:

- Que el predio haya sido inmatriculado en mérito del procedimiento contemplado en
el Decreto Legislativo N.° 667

- Que el predio haya formado parte de otro inscrito con anterioridad
- No afectar derechos de terceros

En consecuencia, se concluye que la correlacion solicitada cumple también con el tercer

presupuesto sefialado. Por lo tanto, se procede a revocar la tacha sustantiva
Apreciacion del autor:

Se considera interesante el punto de vista del Tribunal Registral al tomar en

consideracion el Decreto Legislativo 677 para considerar la correlaciéon de partidas en vez del
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cierre de partida por duplicidad, pues la funcion de los Registros Publicos y de la Unidad
Registral en especial es la de corregir la patologia de duplicidades de partidas, pero siempre y
cuando se cumpla con la existencia de la duplicidad de partidas y que el cierre no afecte a
terceros. No siendo esta la situacion de duplicidad como lo contempla la Unidad Registral.
Pues se coincide con el punto de vista del Tribunal toda vez que se encuentre establecido el
supuesto de inexactitud registral al existir duplicidad de partidas cuando haya existido una
doble inmatriculacion en consecuencia de una prescripcion adquisitiva regulada mediante

Decreto Legislativo 667.

Ficha 5 — duplicidad de partidas registrales

N.° de resolucion: 0006-2022

Fecha de emision: 17 de marzo de 2022

Ente que emite la resolucion Superintendencia Nacional de Bienes
Estatales

Partes intervinientes: Superintendencia Nacional de Bienes

Estatales: Instituto Peruano del Deporte,
Organismo de Formalizacion de la Propiedad
Estatal y Municipalidad Distrital de

Kunturkanki

Antecedentes:

Con fecha 17 de enero de 2022, el Instituto Peruano del Deporte, debidamente
representado por la Jefa de la Oficina General de Abastecimiento Rosario Cecilia Shinki Higa
(en adelante el “IPD”), formula ante el “ORPE”, reclamo contra el Organismo de
Formalizacion de la Propiedad Informal (en adelante el “COFOPRI”) y la Municipalidad
Distrital de Kunturkanki (en adelante la “MDK?”), solicitando se resuelva su reclamacion sobre
cierre y/o correlacion de las partidas registrales duplicadas N.° 05000016 y N.° P59020265 del

Registro de Predios de la Oficina Registral de Sicuani, de acuerdo a los siguientes fundamentos:

Sostiene, que es propietario de “el predio” al haberlo adquirido de su anterior titular
mediante donacion otorgada por Julia Alencastre Alvarado viuda de Alencastre, conforme
consta en la escritura publica de donacidn del 20 de noviembre de 1989 otorgada ante el Notario

Publico German Luna Lovon, inscrita el 21 de noviembre de 2000 a favor del Estado- “IPD”
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A lo que “COFOPRI” debidamente representado por su Director Ejecutivo Jorge Luis
Quevedo Mera, formula descargo contra el reclamo presentado por el “IPD”, de acuerdo a los
siguientes fundamentos: Sostiene que mediante Resolucion N.° 008-2011-COFOPRI/OZCUS
del 10 de febrero de 2011, identifica y reconoce como centro poblado a la posesion informal
“El Descanso”, ubicado en el distrito de Kunturkanki, provincia de Canas y departamento de
Cusco, disponiendo ademas la desmembracion, independizacion, inmatriculacion y
acumulacion de las areas ocupadas por el centro poblado, inscribiéndose en la partida (codigo
de predio) N.° P59019691;

Ademas, menciona que la calificacion y emision del titulo de propiedad a favor de la
“MDK?”, fue en mérito a los documentos proporcionados por la citada entidad edil, entre ellos,
laminuta de compraventa del 25 de agosto de 2003, otorgado por el Barrio Hanansaya Ccollana
a favor de la “MDK?”, en donde se hace la aclaracion que el predio transferido es para la
construccién de un campo deportivo municipal. Asimismo, refiere que, como parte del
procedimiento de formalizacién individual, cuenta con el acta de publicacion de predios aptos
para su titulacion, en donde se encuentra el predio inscrito en la partida (cédigo de predio) N.°
P59020265 y que en las fechas de publicacién, autorizacidn y emision titulo no ingreso ningun

documento de oposicién o reclamacion;

Por otro lado, sefiala que se estaria ante una aparente duplicidad registral, dado que, “el
predio” inscrito en la partida N.° 05000016 se encuentra a favor del “IPD” y el mismo predio
inscrito en la partida (cédigo de predio) N.° P59020265 a favor de la “MDK”. Menciona, que
el titulo propiedad emitido a favor de la “MDK” tendria que declararse nulo, pero que no lo
puede realizar, al haber transcurrido mas de 5 afios desde su emision (30 de enero de 2014), 2
afios para declarar nulo de oficio el titulo y 3 afios, contados a partir del vencimiento del plazo

anterior, para solicitar su nulidad ante el Poder Judicial, via proceso contencioso administrativo

Finalmente, indica que mediante el Oficio N.° 1823-2019-COFOPRI/OZCUS, solicitd
a la Zona Registral N.° X-Sede Cusco, el cierre y cancelacion de la partida menos antigua
(codigo de predio N.° P59020265) y asi cautelar el derecho de propiedad inscrito inicialmente
(P.E. N.° 05000016), al haberse generado una aparente duplicidad de partidas o duplicidad de
asiento entre entidades publicas, de acuerdo al articulo 6 del Decreto Legislativo N.° 1202 y
que hasido declarado improcedente mediante la Resolucion de Unidad Registral N.° 445-2020-
SUNARP-X.R.N.°X/PAR-UR del 28 de septiembre de 2020.

Cuestion por dilucidar:
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1. Determinar el alcance y contenido de la competencia del “ORPE” para resolver
conflictos entre entidades generados por el cierre y correlacion de partidas registrales
duplicadas

2. Establecer si el reclamo presentado por el “Instituto Peruano del Deporte” es procedente

El analisis que se dio:

Debe notarse de los citados dispositivos, que el detonante para la intervencion del
“ORPE”, es la existencia de un conflicto, pero no cualquiera, sino uno que se produzca entre
entidades conformantes del “SNBE” y que verse sobre predios estatales. En ese sentido, la
participacion del “ORPE”, en relacion con la duplicidad y/o correlacion de partidas registrales,
sea total o parcial, se centra sobre el conflicto que pudiera generarse, entre las entidades

titulares de las partidas registrales duplicadas

En igual sentido, la Direccion de Normas y Registro de la “SBN”, en su Memorandum
N.° 00075-2022/SBN-ORPE del 16 de febrero de 2022, concluye que el alcance y contenido
de la competencia otorgada al ORPE para resolver los conflictos por el cierre y/o correlacion
de partidas registrales duplicadas a que se refiere en el inciso 1 del articulo 29 del Reglamento
de la Ley N.° 29151 se circunscribe a los conflictos que se pudieran presentar en el marco de

un procedimiento especial de saneamiento, a través de la oposicion.

Que, por tanto, se desprende del oficio de reclamo, que el objetivo del “IPD” es resolver
la duplicidad de partidas que existe entre las partidas N.° 05000016 y P59020265, mediante el
cierre de la Gltima por ser la de menor antigliedad, es decir, busca corregir un defecto generado
por la técnica registral a través del criterio de la antigliedad de la inscripcidn, que no constituye
competencia de este érgano colegiado, sino del registrador del Registro de Predios en el marco
de lo dispuesto en el articulo 6 del “DL N.° 1202” y numeral 6.2. de “los lineamientos de cierre
de partida, en consecuencia, el reclamo presentado por el “IPD” no se subsume dentro del
supuesto de competencia asignado al “ORPE”, mediante el inciso 1 del articulo 29 del
“Reglamento”, referido a la resolucion de conflictos entre entidades generados por el cierre y/o
correlacion de partidas registrales duplicadas y su precision contenida en el considerado

vigésimo primero de la presente resolucién, por lo que corresponde declarar su improcedencia.

Por lo que se Declara improcedente el reclamo de cierre y/o correlacion de partidas
registrales duplicadas presentado por el Instituto Peruano del Deporte contra el Organismo de
Formalizacion de la Propiedad Informal y la Municipalidad Distrital de Kunturkanki, respecto
de las partidas N.° 05000016 y N.° P59020265 del Registro de Predios de la Oficina Registral

de Sicuani.
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Apreciacion del autor:

Resulta interesante el punto de vista adoptado por el Organo de Revision de la
Propiedad Estatal al considerar que no es de su competencia resolver conflictos de cierre de
partidas y/o correlacion de partidas siempre y cuando esto no sea a causa de una oposicion
contra un procedimiento especial de saneamiento fisico legal, pues el presente caso no encaja
en dicha situacion, siendo incoherente aplicar dicha competencia que se le brinda al érgano
antes mencionado. Por lo que se coincide con la decision adoptada debido a que no es viable

absolver conflictos fuera de su competencia.

Ficha 6 — duplicidad de partidas registrales
N.° de expediente: 1091-2003
Fecha de emision: 22 de junio de 2004
Ente que emite la resolucion Tribunal Constitucional
Partes intervinientes: Segundo Celestino Reyes Romero, Jefe
Zonal Registral N.° V, Sede Trujillo

Antecedentes:

Que el recurrente, con fecha 17 de septiembre de 2002, interpone accion de amparo
contra el Jefe Zonal Registral N.° V, Sede Trujillo, con la finalidad de que se declaren nulas la
Resolucién Gerencial N.° 162-2002-ORLL/GTR, de fecha 12 de julio de 2002, y su
confirmatoria, la Resolucion Jefatural N.° 1644-2002-ZR-V-ST/JEF, de fecha 20 de agosto de
2002, que resolvieron dar por concluido el procedimiento de cierre de la partida contenida en
la ficha N.° 59809 y de la partida inscrita en el asiento 1, fojas 453, del Tomo 06, Partida
CLXXVIII, del Registro de la Propiedad Inmueble de la Oficina Registral La Libertad - Sede
Trujillo, dejando a salvo el derecho de los interesados para que lo hagan valer en la via judicial

13

correspondiente. Asimismo, solicita que, declarada la nulidad de dichas resoluciones, “se

ordene el cierre de partida registral de manera judicial”.

Cuestion por dilucidar:

1. Si corresponde declarar procedente o no la via del amparo
2. Establecer si el reclamo presentado por Segundo Celestino Reyes Romero es
procedente

El andlisis que se dio:
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Que, en el caso de autos, ante la duplicidad que evidenciaban las partidas mencionadas
en el primer considerando, el recurrente solicité el cierre de la partida mas antigua,
procedimiento que tuvo que darse por concluido, puesto que, dentro del plazo legal, fue
presentada una oposicion al cierre. En tal sentido, habiendo surgido una situacién contenciosa
respecto a la titularidad de la propiedad registrada en distintas partidas, la autoridad registral
dejo a salvo el derecho de los interesados de acudir ante el drgano judicial para dilucidar la

controversia.

ha quedado acreditado que la autoridad administrativa ha actuado en estricta
observancia del articulo 60° del Reglamento General de los Registros Publicos, no siendo la
via del amparo la idénea para dilucidar la controversia suscitada como consecuencia de la
duplicidad de partidas, no sélo porque carece de estacion probatoria, sino porque en ella no
corresponde declarar la existencia de un derecho de propiedad controvertido, sino reconocer la
existencia y reponer el ejercicio de uno previamente existente y cuya titularidad sea
incontrovertida.

Por estas consideraciones, el Tribunal Constitucional, Declara improcedente la accion
de amparo.
Apreciacion del autor:

En relacion con lo expuesto previamente por el Tribunal Constitucional al no considerar
viable la accion de amparo por el administrado, debido a la existencia del 6rgano que cumple
con las caracteristicas requeridas lograria una mejor solucion al conflicto teniendo en cuenta
al mejor derecho, pues acorde al Codigo Civil, es el Poder Judicial la via idénea en donde
deberia acudir previamente para la absolucion del presente conflicto, siendo que el
procedimiento administrativo que se ejecutd internamente no tiene la competencia de poder
cerrar una partida duplicada cuando se ha generado la oposicién, por lo que recomiendan

proseguir con la absolucion del conflicto en una via judicial.

Ficha 7 — duplicidad de partidas registrales

N.° de Casacion: 476-2013

Fecha de emision: 15 de mayo de 2014

Ente que emite la resolucion La Sala Civil Permanente de la Corte
Suprema de Justicia de la Republica
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Partes intervinientes: Oscar Gustavo Lazarte Arredondo, Ada
Marcela Zuiiiga de Ruiz, Santiago Manuel
Ruz Tirado y SUNARP

Antecedentes:

Ada Marcela Zufiiga de Ruiz y Santiago Manuel Ruz Tirado interponen demanda de
mejor derecho de propiedad contra Oscar Gustavo Lazarte Arredondo y la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos, solicitando lo siguiente:

Como pretension principal, que se declare que los demandantes tienen mejor derecho de
propiedad sobre el inmueble ubicado en Miraflores, provincia y departamento de Lima, que el
demandado desaloje el bien y prosiguiendo con el cierre de la partida registral que ha sido
duplicada y es en donde figura el demandado como titular. Pues avala su derecho de

propietarios mediante escritura publica con fecha de 07 de agosto del 2006

A lo que el demandado contesta exponiendo que su derecho sobre la propiedad se
encuentra acreditada mediante escritura publica 28 de mayo del 2008.

Por otro lado, los Registros Publicos contestan que el Registrador ha cumplido con su
evaluacion técnica de los titulos presentado, y que por lo tanto la demanda debe ser dirigida
unicamente contra Oscar Gustavo Lazarte Arredondo. Siendo materia del poder judicial decidir
el mejor derecho de propiedad en esta situacion.

Cuestion por dilucidar:

1. Determinar si los demandantes tienen mejor derecho que el demandado
2. Determinar si de darse el mejor derecho de propiedad al demandante, se tendria como
consecuencia el desalojo del bien y la cancelacion de la partida registral

El analisis que se dio:

Resulta necesario establecer que la materia juridica en discusion es determinar el mejor
derecho de propiedad entre las partes, y como consecuencia de ello si el demandado
corresponde a desalojar el bien.

Para el presente analisis cabe precisar que el mejor derecho de propiedad, surge cuando
maés de una persona reclama la entrega de un bien inmueble al mismo deudor, es decir, cuando
la titularidad es ejercida por persona distintas y que se contraponen entre si, ante esta oposicién
de derecho reales de igual naturaleza, el cédigo civil mediante su articulo 1135 establece que
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ante el concurso de dos o mas deudores que reclaman la entrega de un inmueble, se preferira a
aquel de buena fe cuyo titulo haya sido primeramente inscrito, pues todo ello concuerda con el
principio de prioridad en las inscripciones registrales, por lo que se presume cierto el contenido
de las inscripciones y producen todos sus efectos siempre y cuando no haya sido invalidado

judicialmente.

En base a ello, nos encontramos en el proceso de dos acreedores reclamando la
titularidad de un bien inmueble, teniendo los demandantes como fecha anterior de adquisicion

del bien contra la del demandando, resultando entonces obtener un mejor derecho.

Es entonces que el derecho a la propiedad de los demandantes, al encontrarse inscrito
en los registros, resulta oponible al derecho de propiedad no inscrito del demandad.
Declarandose infundada el recurso de casacion interpuesto por Oscar Gustavo Lazarte

Arredondo.
Apreciacion del autor:

Se considera correcta la decision tomada por la Sala Superior de la Corte Suprema de
Justicia al considerar el mejor derecho de propiedad a las partes que inscribieron su derecho
primigeniamente, pues uno de los principios de los Registros Publicos es el de prioridad, siendo
gue no puede registrarse un nuevo titular sobre un predio que ya cuente con uno, y por otro
lado, resulta importante también centrar nuestra atencion en el principio de publicidad, pues se
sobreentiende que se conoce toda la informacion que contiene la partida electrénica y no admite
prueba en contrario, a lo que el demandado no podria alegar que desconocia sobre la titularidad
de los demandantes, toda vez que en la partida en donde figuraba titular el demandando contaba
con una anotacion de duplicidad de partida. Es entonces que la sala toma la decision de

coincidencia con la adopcion tomada y no coincidir con el recurso de casacion.

Ficha 8 — duplicidad de partidas registrales

N.° de expediente: 155-2001

Fecha de emision: 11 de mayo de 2001

Ente que emite la resolucion Tribunal Constitucional

Partes intervinientes: Compafia Minera San Martin S.A, Real
Estate del Per0 S.A y Sala Corporativa
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Transitoria Especializada en Derecho

Publico de la Corte Superior de Justicia

Antecedentes:

La recurrente, con fecha veintitrés de mayo de dos mil, interpuso accién de amparo
contra la Oficina Registral de Limay Callao, a fin de que se declare no aplicable la Resolucion
N.° 205-2000-ORLC-GPI, de fecha siete de marzo de dos mil, inscrita el cuatro de abril del
mismo afio, la misma que dispuso el cierre de las fichas registrales N.” 403908 y 403751 del
Registro de la Propiedad Inmueble de Lima, por superposicion de sus inmuebles con otros
terrenos de mayor extensién, cuyo dominio corre inscrito a favor de Inversiones Real Estate
del Perti S.A. La demandante sostiene que con la resolucién cuestionada se afectan sus derechos

a la propiedad, al debido proceso, a la defensa y a la seguridad en la inversion.

El Procurador Publico contesta la demanda y solicita declararla infundada, por cuanto
en uso de las atribuciones conferidas por los articulos 12° y 13° del Reglamento de
Organizacién y Funciones de la indicada institucion, el Registrador resolvié efectuar el cierre
de las dos fichas registrales por superposicion de las mismas con otras partidas de mayor
extension y cuyo dominio corre inscrito a favor de Inversiones Real Estate del Peri S.A.,
precisando que se actud regularmente y en atencién a la solicitud formulada por Inversiones
Real Estate del Peru S.A. Alternativamente, solicita declararla improcedente, por cuanto el
articulo 171° del Reglamento General de los Registros Publicos prescribe que en caso de
duplicidad de inscripciones prevalecerd la mas antigua, y luego de las investigaciones
pertinentes, se ordenara el cierre de la partida menos antigua y que se correlacionen ambas
partidas mediante notas marginales; sin perjuicio de las acciones judiciales que pudieran
derivarse sobre el mejor derecho de las personas a cuyo favor se extendieron las inscripciones.
Agrega, ademas, que la accion de amparo no es la via idonea para impugnar una resolucién
administrativa, dado que existen disposiciones legales que sefialan la via procesal

correspondiente.
Cuestion por dilucidar:

1. Determinar si el procedimiento de mejor derecho de propiedad debe ser llevado
judicialmente

2. Determinar si resulta conveniente que el Tribunal Registral absuelva el mejor derecho
de propiedad
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El analisis que se dio:

Es necesario resaltar que en nuestro ordenamiento juridico el Registro de la Propiedad
Inmueble se rige por el Sistema de Folio Real, en virtud del cual por cada predio se abre una
partida, en la cual, luego del asiento de inmatriculacion o primera de dominio, se extienden

todas las inscripciones que a él corresponda.

El cierre de la partida, en caso de duplicidad registral, es una medida que busca atenuar
las consecuencias de una deficiencia en las inscripciones, evitando que se sigan extendiendo
mas asientos en las partidas registrales materia de la duplicidad. Por estos motivos debe
resaltarse que el cierre de partida no implica la declaratoria de invalidez de los asientos
extendidos en la partida menos antigua, dado que de acuerdo con el articulo 2013° del Codigo
Civil, que consagra el principio de legitimacion "el contenido de la inscripcion se presume
cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique o se declare judicialmente su
invalidez. Por otro lado, la medida de cerrar la partida menos antigua, en caso de duplicidad
registral, obedece al principio de prioridad consagrado en el articulo 2016° del Cédigo Civil,
por el cual el Registro desarrolla, mediante la prioridad de rango y la excluyente, mecanismos

de proteccion a la preferencia de titulos de mayor antigiiedad

En consecuencia, teniendo en cuenta que el cierre de partida por duplicidad de
inscripcion no implica la correccion ni la invalidez del contenido de la inscripcion, pues el
mejor derecho de propiedad sobre el area en el que se ha verificado la duplicidad de inscripcién
debe declararse judicialmente, debe tenerse presente que con la expedicion de la Resolucion
de la Gerencia de Propiedad Inmueble N.° 205-2000-ORLC-CPI, del siete de marzo de dos
mil, no se ha violado derecho constitucional alguno de la empresa demandante; mas atn cuando
tiene la posibilidad de reclamar judicialmente su mejor derecho de propiedad. Declarando

infundada la accion de amparo.
Apreciacion del autor:

Se puede apreciar una postura similar a la de la ficha 7 al considerar que no le
corresponde decidir al tribunal constitucional la decision sobre mejor derecho de propiedad,
pues habiendo culminado el proceso administrativo corresponderia acudir a la via judicial,
siendo este ultimo la entidad que cuenta con la competencia idonea de poder resolver dicho
conflicto, por lo tanto, resulta coherente la decision tomada por la Sala. Por otro lado, es

conveniente también resaltar la importancia de una correcta determinacién al mejor derecho de
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propiedad, pues se estd discutiendo sobre un bien inmueble, que tiene como finalidad

salvaguardar la familia, siendo esto viable judicialmente.

Ficha 9 — duplicidad de partidas registrales

N.° de resolucion: 0001-2023

Fecha de emision: 20 de enero de 2023

Ente que emite la resolucion Superintendencia Nacional de Bienes
Estatales

Partes intervinientes: Subdireccion  de  Administracion  del

Patrimonio Estatal de la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales y la

Municipalidad Provincial de Urubamba

Antecedentes:

El expediente 27-2022/SBN-ORPE que sustenta la oposicion presentada por la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales a través de la Subdireccion de Administracion
del Patrimonio Estatal - SDAPE, representada por el subdirector, Carlos Garcia Wong, contra
el Procedimiento Especial de Saneamiento Fisico Legal, en la modalidad de cancelacion de
partidas por duplicidad registral en el registro de predios, tramitado por la Municipalidad
Provincial de Urubamba, representada por su alcalde, Luis Alberto Valcarcel Villegas, respecto
al predio ubicado en las Calles 1, 2, 3 y la Linea Férrea Queva de Urubamba y Quillabamba,
del Distrito y Provincia de Urubamba, Departamento de Cusco, con un area de 10,000.00m2,
inscrito en favor de la Municipalidad Provincial de Urubamba en la partida 02058552, y el Lote
denominado Area de Aporte ubicado dentro de la lotizacion Asentamiento Humano Valle
Sagrado de Urubamba, del Distrito y Provincia de Urubamba, Departamento de Cusco, con un
area de 10,000.00m2, inscrito en favor del Estado representado por la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales - SBN en la partida 11104230, ambas en el Registro de Predios
de la Oficina Registral de Cusco Zona Registral X - Sede Cusco, registradas en el Sistema de
Informacion Nacional de Bienes Estatales CUS 163464, y 54124 (en adelante, “los predios”);

con informe oral de ambas partes.
Cuestion por dilucidar:

1. Determinar la procedencia de la oposicion interpuesta por la “SDAPE”; y
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2. Determinar si procede el cierre de partidas por duplicidad registral, sobre la totalidad o
parte de un bien, inscrito a favor de diferentes entidades estatales, que se encuentren en
posesion, ya sea de manera directa o indirecta.

El analisis que se dio:

Respecto de la competencia para oponerse al presente procedimiento, corresponde a
este organo colegiado evaluar la procedencia o no de la oposicion presentado por la “SDAPE”
conforme a la legislacion vigente. En ese sentido, para declarar la procedencia de una oposicion
presentada contra un procedimiento especial de saneamiento, deben concurrir los siguientes
presupuestos: que sea formulada por entidad estatal que acredite la afectacion de un derecho
real, que sea formulada ante la entidad que ejecuta el procedimiento y que sea presentada en
plazo previsto. Cabe precisar que, los presupuestos antes descritos deben acreditarse de forma
conjunta o copulativa, caso contrario, la oposicion serd declarada improcedente,
prescindiéndose, ademas, de emitir pronunciamiento de fondo, a continuacién, se procedera

con la calificacién de dichos presupuestos.

En ese sentido, del estudio de la partida 02058552, y 11104230, ambas en el Registro
de Predios de la Oficina Registral de Cusco, y documentos anexos por ambas partes, se observa
que existe duplicidad registral, por lo que, la “SDAPE” en calidad de titular del predio inscrito
en la partida 11104230 otorga Afectacion en Uso a favor de la “Municipalidad”; En ese sentido,
queda acreditado que la “SDAPE”, como titular del predio inscrito en la partida 11104230
estaria siendo afectada por el procedimiento especial de saneamiento iniciado por la
“Municipalidad”, motivo por el cual se estaria acreditando el primer presupuesto de

procedencia.

Conforme al numeral 2 del articulo 254 del “Reglamento”, la oposicion se presenta ante
la entidad que ejecuta el saneamiento fisico legal, la cual, suspende el procedimiento hasta que
se resuelva la oposicion; En efecto, consta en autos que la “SDAPE”, representada por el
subdirector, Carlos Garcia Wong, formula oposicion ante la “Municipalidad”; En atencion a lo
anteriormente expuesto la “Municipalidad” es la entidad que inicia el procedimiento especial
de saneamiento fisico legal, razdn por la cual se cumple con el segundo presupuesto de

procedencia

Por ultimo, respecto de la presentacion de la oposicion dentro del plazo establecido, se
tiene en cuenta que “SDAPE” formula la oposicion contra el procedimiento especial de
saneamiento fisico legal, en la modalidad de cancelacion de partidas por duplicidad registral
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en el registro de predios. En atencion a lo expuesto, el plazo para que la “SDAPE” pueda
presentar la oposicion, vence el 25 de agosto de 2022, quiere decir, se encuentra dentro del
plazo previsto por el “Reglamento”; por lo que, se cumple con el tercer presupuesto de

procedencia.

De otro modo, Respecto al cierre de partidas por duplicidad registral, sobre la totalidad
0 parte de un bien, inscrito a favor de diferentes entidades estatales, que se encuentren en
posesion, ya sea de manera directa o indirecta, pues en el marco del procedimiento especial de
saneamiento fisico legal, el “Reglamento” ha incluido dispositivos que permiten realizar el
saneamiento de predios e inmuebles estatales con duplicidad registral, tal es el caso del inciso
15 del articulo 243. En este inciso, se habilita a la entidad que se encuentra en posesion del area
superpuesta a iniciar el procedimiento especial de saneamiento fisico legal, a fin de sanear
dicha area a su favor, independientemente de la antigtiedad de la inscripcion de su derecho en
el Registro de Predios, que, ahora bien, las entidades del “SNBE” deberan tener presente que
la posesion puede darse de manera directa, e indirecta. Sera directa, cuando la posesion se
ejerce sin mediador alguno. Por otro lado, sera indirecta, cuando se ejerce posesion aun sin la

tenencia material, por cuanto esta la ejerce otro.

Asimismo, en aras de obtener mas informacion del estado situacional del predio estatal,
se vio por conveniente acceder a las imagenes proyectadas por el aplicativo Google Earth, en
donde se pudo verificar que el predio municipal, se encuentra sin ocupacién, arido y en
abandono 29. En ese orden de ideas, este 6rgano colegiado establece que, la “Municipalidad”
no ha cumplido con los presupuestos establecidos en el numeral 2 del articulo 262 del
“Reglamento” por cuanto no se encuentra en posesion directa, ni indirecta del predio por
encontrarse en total abandono, y sin cumplir la finalidad de salvaguardar el uso pablico, motivo
por el cual corresponderia declarar fundada la oposicion de la “SDAPE” al procedimiento
especial de saneamiento fisico legal de predios estatales, en la modalidad de cancelacion de
partidas por duplicidad registral en el registro de predios, promovido por la “Municipalidad”,
asi como la respectiva cancelacion de los asientos de anotacion preventiva, inscritos en las

partidas.

Por lo que finalmente se decide declarar fundada la oposicion interpuesta por la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales a través de la Subdireccion de Administracion

del Patrimonio Estatal.

Apreciacion del autor:
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Resulta de gran consideracion lo interpretado por el Organo de la Revision de la
Propiedad Estatal (ORPE), pues es la Ultima instancia en resolucion administrativa en
conflictos sobre bienes de propiedad estatal, a lo que en la competencia que se le designa toma
la decision de cancelar el asiento preventivo de procedimiento especial de saneamiento fisico
legal en la modalidad de cancelacion de partidas por duplicidad registral, pues es interesante el
punto de vista adoptado porque parte fundamental de la sesién tomando, el autor considera que
es la posesion que corrobora una de las partes sobre el predio, muy independiente de contar los
derecho de titular en la partida registral, pues la finalidad de la SBN y Municipalidades que son
titulares de bienes estatales, es optimizar y uso y valor, por lo que al no contar con la posesion
del predio, resulta no aceptable proceder con el cierre de la partida registral de dicho predio.
Por lo que se coincide con la decision adoptada al declararse fundada la oposicion a la
cancelacion de partidas, pues lo que se busca es salvaguardar los bienes publicos y trabajar en

ellos para una mejora tanto econémica como social.

Ficha 10 — duplicidad de partidas registrales

N.° de resolucion: 001-2023
Fecha de emision: 03 de enero del 2023
Ente que emite la resolucion La Direccion Técnica Registral de la

Superintendencia Nacional de los Registros

Publicos

Partes intervinientes: Congregacion de Religiosas Mercedarias y
La Unidad Registral

Antecedentes:

Mediante escrito presentado el 12.08.2021, la Superiora Provincial R.M. Nelly Rosario
Sagastequi Diaz, en representacion de la CONGREGACION DE RELIGIOSAS
MERCEDARIAS, solicita el cierre del asiento 119 de la partida N.° 11010581 del Registro de
Predios de la Oficina Registral de Cusco, por incompatibilidad con el asiento 42 inscrito en la

misma partida.

Mediante Resolucion de Unidad Registral N.° 068-2022-SUNARP-ZRX/UREG, del
07.03.2022, el Jefe de la Unidad Registral de la Zona Registral N.° X — Sede Cusco, declara
improcedente la solicitud de inicio de cierre de partidas por duplicidad, presentada por la
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Superiora Provincial R.M. Nelly Rosario Sagastegui Diaz, en representacion de la
CONGREGACION DE RELIGIOSAS MERCEDARIAS, en base a lo informado por el area
de catastro en su Informe Técnico N.° 002721-2022- Z. R. N.° X-SEDE-CUSCO/UREG/CAT,
del 17.02.2022, en el que se concluyd lo siguiente: No se puede determinar superposicion entre
el predio inscrito en la P.E. N.°11010581 As. 119 y el predio inscrito en la P.E. N.° 11010581

As. 42, debido que este Gltimo no cuenta con plano en el titulo archivado.

Mediante escrito presentado con fecha 12.04.2022, la Superiora Provincial R.M. Nelly
Rosario Sagastegui Diaz, en representacion de la CONGREGACION DE RELIGIOSAS
MERCEDARIAS, interpone recurso de apelacion contra la Resolucion de Unidad Registral
N.° 068-2022-SUNARP/ZRX/UREG, del 07.03.2022, argumentando lo siguiente: a) No se ha
tenido en cuenta los planos de ubicacidn y perimétricos anexados a la solicitud de cierre de
partidas, en los cuales se grafica la ubicacion del predio de la recurrente, b) La resolucion
materia de apelacion no se ajusta a derecho, por cuanto en ella no se ha analizado las pruebas
y documentos adjuntos a la solicitud de cierre de partidas, c) Minimamente debio requerirse la
presentacion e inscripcion de planos, para que éstos formen parte de los titulos archivados que

permitan establecer si existe 0 no superposicion entre los predios involucrados.

1. Determinar si existen elementos técnicos que permitan declarar el inicio del
procedimiento de cierre de partidas por duplicidad.

2. Determinar si corresponde estimar o no la nulidad planteada por la administrada a través
del recurso de apelacion contra la Resolucion de Unidad Registral N.° 068- 2022-
SUNARP-ZRX/UREG, en el marco de la normatividad vigente.

El andlisis que se dio:

En la Partida N.° 11010581 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Cusco,
obra inscrito el predio denominado “Hacienda Manahuafiunca”, ubicado en la Parroquia de
Belén, Provincia del Cercado, Departamento de Cusco, con una extension superficial inicial de
32 hectareas, 58m2; independizado en mérito a la escritura publica del 26.02.1842, otorgada
ante el escribano Pablo del Mary Tapia, habiéndose inscrito multiples desmembraciones (con
y sin independizacion) y diversas transferencias de acciones y derechos, existiendo

copropiedad sobre el predio inscrito en la partida precitada.

En cuanto al asiento 42 de la partida N.° 11010581, se aprecia que éste contiene la
inscripcion de la donacion de un area menor de 5,000 m2, otorgada por la sociedad conyugal
conformada por René Guevara Ochoa y Maria Gil Caparo, a favor del Asilo de la Infancia de
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Cusco, para posteriormente pasar a ser de propiedad de la Congregacion de Religiosas

Mercedarias Misioneras, conforme consta inscrito en el asiento C00120 de la citada partida.

Por otro lado, en el asiento 119 de la partida N.° 11010581, se aprecia la inscripcion de
la compraventa de la Manzana H, inscrita en el asiento 51 de la citada partida, con un area de
3.0376 Has, a favor de la Asociacion de Propietarios de la Urbanizacion Manahuafioncca Parte
Alta Manzana H; inscripcion realizada bajo expreso apercibimiento, segin Resolucion N.° 58
del 30.11.2018, extendida por la Jueza Bony Eve Gamarra Flores. Por tanto, atendiendo la
naturaleza y requisitos que dan merito a un inicio del procedimiento de cierre de partidas por
duplicidad, sefialados a lo largo de la presente resolucidn, corresponde concluir que no resulta
viable que administrativamente se pueda proceder con el cierre del asiento 119 de la partida
N.° 11010581.

Que esta instancia administrativa se encuentra imposibilitada de poder merituar (a
través del procedimiento de duplicidad de partidas) la informacién grafica aportada por la
recurrente, como: el plano de ubicacion y perimétrico adjunto a la solicitud de cierre de
partidas, en la medida que constituye documentacién que no ha pasado los filtros de la
titulacion auténtica, calificacion registral e inscripcion. Asi también, dada la naturaleza
eminentemente formal de este procedimiento, no resulta aplicable los principios vinculados a
la libertad probatoria sustentadas en el principio de verdad material, tales como pericias,
inspecciones, declaraciones de parte, entre otros, sino Unicamente corresponde circunscribirse
a la informacion que obra en las partidas y archivos registrales. Siendo que, ante la ausencia de
documentacién técnica en el archivo registral, que impide determinar una duplicidad de
partidas, no corresponde a la Unidad Registral o a la Direccién Técnica Registral, requerir
documentacion para adjuntarla al expediente o para disponer se tramite su inscripcion. Que,
habiendo absuelto los fundamentos alegados por la recurrente en su recurso de apelacion, y
apreciando que en lo resuelto por el Jefe de la Unidad Registral de la Zona Registral N.° X —
Sede Cusco, no se configura alguna de las causales de nulidad establecidas en el articulo 10
del TUO de la Ley 27444, no corresponderia declarar la nulidad de la Resolucion de Unidad
Registral N.° 068-2022-SUNARP/ZRX/UREG.

Apreciacion del autor:

En esta resolucion se puede notar que la falta de una correcta representacion grafica en
el sistema registral peruano desfavorece al procedimiento de correccion de duplicidad de

partidas registrales, por lo que resulta una herramienta fundamental en dicha tarea, pues se
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considera que el area de catastro debido a su falta de actualizacion ha venido causando
perjuicios a propietarios y el registro, causando imperfecciones registrales y con ello
superposiciones o duplicidades. Por lo tanto, se coincide con la resolucion de improcedencia a
la apelacion, ya que no es posible determinar el error grafico en base al estudio de los titulos
archivados de los asientos, pues al no existir planos imposibilita a poder realizar la comparacion
y estudio del antecedente, por lo que resulta conveniente desestimar dicha pretension, de lo

contrario se vulneraria derechos a la propiedad.

3.2. Resultados de las entrevistas virtuales estructuradas

PG: ¢{Como la duplicidad de partidas registrales afecta el trafico inmobiliario en el estudio

de la jurisprudencia del Pera, 20217

OG: Analizar como la duplicidad de partidas registrales afecta el trafico inmobiliario en el

estudio de la jurisprudencia del Peru, 2021.

1. ;Como repercute en la sociedad la existencia de la duplicidad de partidas
registrales?

Kevin Lara (2023) propone que repercute negativamente, ya que la duplicidad de

partidas registrales genera una incertidumbre juridica, para la sociedad.

De la misma manera, Michael Landa (2023) refirid que En la sociedad la existencia de
duplicidad de partidas en el Registro de Predios afecta negativamente tanto a los propietarios
involucrados y a los terceros que acceden al registro, ya que existe una publicidad
contradictoria que emana del mismo Registro, afectdndose la presuncién de exactitud propia
de la legitimacion registral y claramente infringiria los principios registrales de especialidad,
Legitimacién, fe Publica Registral, Prioridad Preferente y Prioridad Excluyente, regulados en
la Resolucion N.° 126-2012-SUNARP-SN, TUO del Reglamento General de los Registros
Pablicos. produciendo incertidumbre para los terceros. Aquellos que ven los registros toman
decisiones en base a ella, desconocen que existe otra referida al predio, pero se relaciona con
diferentes personas.

Por otro lado, Javier Rojas (2023) explica que lamentablemente la duplicidad de partidas
viene causando un perjuicio en nuestra sociedad por el hechode vulnerar los fines para que fuera
creado los Registros Publicos, resulta que, ante este desperfecto dentrodel &mbito registral, se
tiene en agenda por parte de la unidad registral la erradicacion de la duplicidad de partidas
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mediante los respectivos procedimientos administrativos que se vienen llevando

constantemente.

En otro andlisis, Pedro Alarcon (2023) considera que definitivamente lo hace
negativamente, tanto social como econdmica, generando un atraso para el sector inmobiliario,
a lo que SUNARP viene tomando medidas en el asunto, pero con resultados poco notables, sin
embargo, cabe precisar que los usuarios que se ven perjudicados por la duplicidad de partidas
son personas que desconocen el proceso de solucion, a lo que resulta de gran aporte por parte
de la SUNARP otorgar charlas respecto dicha problematica hacia ciertas personas que padecen
de ello.

2. Desde su perspectiva, ¢La duplicidad de partidas necesita una reestructuracion
normativa?

A proposito de ello, Kevin Lara (2023) afirma que, bajo su perspectiva, si la necesita,
ya que los métodos utilizados a la actualidad no abordan de manera eficaz la existencia y
eliminacién del problema en cuestion, mas por el contrario esta a la espera de que el tercero

interesado y afectado en su derecho, inicie el procedimiento.

Ademas, Michael Landa (2023) indica que la duplicidad de partidas si necesita una
reestructuracion normativa, ya que este procedimiento de caracter administrativo si bien
resuelve algunos temas no da una solucién en cuanto al fondo del asunto, asi mismo en el Texto
Unico Ordenado del Reglamento General de Registros Publicos, en el Titulo Preliminar en el
numeral VIl menciona al principio de legitimacion donde se indica que: “Los asientos
registrales se presumen exactos y validos. Producen todos sus efectos y legitiman al titular
Registral para actuar conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos
en este Reglamento o se declare judicialmente su invalidez”. Por lo tanto, se tendria que recurrir
a Instancia Judicial para solicitar Tutela Jurisdiccional Efectiva en un Proceso de Mejor

Derecho.

Por afiadidura, Javier Rojas (2023) hace referencia al hablar de una reestructuracion
normativa, se debe tener en cuenta que desde la perspectiva del analisis de la duplicidad de
partid no solo se toma en cuenta la normativa registral, también se toma en cuenta el area
administrativo y civil, habiendo otras areas mas, pero se menciona las dos de mayor
concurrencia. Entonces al buscarse una reestructuracion normativa se tendria que encontrar que
tomar en consideracion las deméas normativas que intervienen en el &mbito registral, generando

un proyecto de alta inversion logistica, economica y humana; y finalmente, se considera
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importante la clara publicidad que debe otorgar los Registros Publicos, y se deberia enfocar
mas en el tratamiento de que los servicios otorgados sean de calidad, pero sobre todo de

credibilidad para nuestra sociedad.

A lo que Pedro Alarcon (2023) desde una perspectiva Personal considera que si se
necesita una reestructuracion normativa respecto a aquellos articulos que generan amplias
interpretaciones al momento de resolver una controversia, pero mas que modificar la normativa
me enfocaria en los factores que hacen que se genere la duplicidad de partidas y partiendo de
alli buscar la solucion, porque de que serviria modificar la normativa si seguiria existiendo la

duplicidad de partidas, pienso que lo correcto seria buscar erradicar el problema de fondo.

PE1: ¢De qué manera la duplicidad de partidas registrales repercute con la seguridad juridica

en el tréfico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Perd?

OE;: Comprender de qué manera la duplicidad de partidas registrales repercute con la

seguridad juridica en el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Perd.

3. Ensu experiencia, ¢De qué manera considera que la duplicidad de partidas genera

inseguridad juridica a los usuarios?

Segun el autor Lara (2023) indicé que genera inseguridad juridica, porque estariamos
ante la existencia de dos propietarios legitimos ante un mismo patrimonio, ocasionando una
afectacion juridica no solo para los mismos sino también para los posibles acreedores que en
base a la buena fe registral, depositan su confianza a la informacion brindada por Registros

Pablicos en relacion con la partida registral que se encuentra con duplicidad.

De similar manera, Landa (2023) explicdé que la duplicidad de partidas genera
inseguridad juridica en los usuarios ya que el articulo 2012 del Cddigo Civil regula EL
PRINCIPIO DE PUBLICIDAD REGISTRAL, por el cual se PRESUME, SIN ADMITIR
PRUEBA EN CONTRARIO, que toda persona tiene conocimiento del contenido de las
inscripciones. Este dispositivo legal contiene la PRESUNCION IURE ET DE IURE la cual
no admite prueba en contrario, por ello se asume que la informacién brindada por el registro es
verdadero y exacta, en tal sentido los registros publicos son una garantia de seguridad juridica,
pero esta seguridad se ve afectada por la inexactitud producto de la duplicidad de partidas
generando inseguridad juridica en el trafico inmobiliario y aquellos que ven los registros toman

decisiones con base a ella, desconocen que existe otra referida al predio.
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En sintesis, Rojas (2023) advirtio que siendo la seguridad juridica el principio que se
ve perjudicado, resulta de gran importancia tomar en cuenta lo que pueda generar la duplicidad
de partidas, es de modo que se tiene que entender ¢Qué es lo que perjudica la ausencia de la
seguridad juridica en el ambito registral? Desde su parecer, son varios los aspectos que se ven
tocados ante la falta del mencionado principio, afectando asi la finalidad de los Registros

Publicos, entidad que busca salvaguardar los bienes de la sociedad.

Seguidamente, Alarcon (2023) menciond que la principal manera en que genera
inseguridad juridica a los usuarios es al otorgarle una informacion incompleta o erronea, la cual
muchas veces se genera internamente a nivel SUNARP, siendo sorprendido el titular al
enterarse que su propiedad también pertenece a otra persona con lacual él no tiene relacion o
que su propiedad contenga una medidas que no coincida con la realidad, perjudicandolo en
cualquiera de las dos situaciones, y obligandolo a este a realizar minimo un tramite
administrativo para la seguridad de su bien. Dichos hechos generan sin duda un descontento al

usuario, pero mas que ello le perjudica ante cualquier acto que quisiera realizar sobre su bien.
4. ¢ Como la existencia de este fendmeno facilita futuras estafas inmobiliarias?

Por otro lado, Kevin Lara (2023) explico que al existir duplicidades de partidas de un
mismo patrimonio crearia obligaciones y derechos por cada partida registral existente, siendo
legitimos todos, no existiendo un solo propietario legitimo sino varios. Abriendo la posibilidad

de las estafas inmobiliarias que puedan ocasionarse.

Continuando con la idea, Michael Landa (2023) expuso que, al existir una mala
publicidad por parte de los registros publicos, los interesados obtienen resultados inciertos
sobre los inmuebles en consulta, facilitando la astucia de las malas personas en promover las
estafas, aludiendo que la documentacion que ellos presentan a los interesados es veridica

porgue son extraidas de los Registros publicos.

Aunado a ello, Javier Rojas (2023) afirmd que actualmente SUNARP cuenta con
politicas de transparencia y también facilita a sus usuarios a poder acceder a los servicios

digitales, facilitando sus servicios de una manera rapida y segura hacia los ciudadanos.

Cuando se estudia los problemas que pueda generar la existencia de duplicidad de
partidas es coherente tener la idea de que ello pueda facilitar a las estafas inmobiliarias,
existiendo actores que incrementan las posibilidades que se generen las estafas, considerando

gue actualmente vivimos en una sociedad en donde cada vez se tienen menos valores, buscando
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beneficiarse a costa del perjuicio de otras personas, y por otro lado, las deficiencias que existen

actualmente en el &mbito registral.

En ese contexto, Pedro Alarcén (2023) advirtié que desde la existencia de la duplicidad
de partidas se abre un camino para los estafadores inmobiliarios, personas que buscan el vacio
legal y se aprovechan de las personas que desconocen las leyes, pero ante ello la SUNARP
aplica la digitalizacion para contrarrestar dichos vacios y de esa manera evitar los fraudes. Los
registradores y notarios en muchos casos se hacen responsables de distintos actos los cuales se
plasman en las partidas registrales, por el hecho que solo de hoy en dia existen actos que solo
pueden ser ingresados por los notarios por el sistema de intermediacion digital que este maneja

con los Registros Publicos.

PE.: (COmo es que la interpretacion normativa se relaciona con la duplicidad de partidas

registrales y el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Peru?

OE2: Comprender como es que la interpretacion normativa se relaciona con la duplicidad de

partidas registrales y el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Per(.

5. ¢Cudles son los principios que se vulneran con la duplicidad de las partidas registrales?

Segln Lara (2023) indico que los principios registrales vulnerados son: la buena fe

Registral, el tracto sucesivo, legitimacion, Prioridad preferente.

Para Landa (2023) sefialé que los principios registrales que se vulneran en la duplicidad
de partidas son: de especialidad, legitimacion, fe publica registral, prioridad preferente,
publicidad y prioridad excluyente, regulados en la resolucién N.° 126-2012-SUNARP-SN,

TUO del Reglamento General de los Registros Publicos.

De similar modo, Rojas (2023) abordd que los principios son la base de cualquier
ordenamiento legal, a lo que la duplicidad de partidas genera la vulnerabilidad de alguno de
ellos en el ambito registral, siendo ellos los siguientes: La fe pablica registral, publicidad,
prioridad preferente, legitimacion. Siendo todos ellos obligatorios de tomar en cuenta al

momento de un analisis de solicitud de inscripcién de algun titulo.

En ese sentido, Alarcon (2023) destaco que son varios los principios que se vulneran a
la existencia de la duplicidad de partidas, entre ellas se tiene al principio de legalidad,

publicidad, prioridad, pero desde su parecer el principio de seguridad juridica se ve totalmente
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contrapuesto ante la aparicion de este fenémeno, por el hecho de que el titular padece de ello
al existir otro supuesto titular que también alega ser el propietario, entrando en una
disconformidad de titularidad. Ello no quiere decir que, las afectaciones de los distintos
principios pasan por alto, pues en muchas ocasiones al existir la vulneracion de un principio

registral tiene como consecuencia la afectacion de otro.

PE3: ¢De qué manera la deficiencia catastral influye en la duplicidad de partidas registrales

y el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Perd?

OE3z: Entender de qué manera la deficiencia catastral influye en la duplicidad de partidas

registrales y el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Peru.

6. ¢El area de catastro es determinante para la solucion a la anomalia de la

duplicidad de partidas?

En este aspecto Lara (2023) considerd que el area de catastro es el area determinante
para resolver dichas anomalias, y como tal son los principales responsables de la deteccion y

erradicacién de las mismas.

Seguidamente, Landa (2023) afirmé que el area de catastro es determinante para la
solucion a la anomalia de la duplicidad de partidas ya que su propdsito es establecer
procedimientos de modo estandarizado a nivel nacional para la emision de los informes
técnicos, solicitado por la Unidad Registral a fin de informar si determinada area de un predio,
estd inmatriculada o no, o si el area en consulta esté superpuesto total o parcialmente con
determinada area, después de la emision de dicho informe la Unidad Registral emite una
resolucion el cual se notifica a los involucrados y posteriormente se publica dos veces en el

Diario El Peruano para la oposicion a dicho procedimiento administrativo.

Bajo lo anterior, Rojas (2023) agregd que, el sector catastral cumple con una funcién
muy importante respecto a la determinacion de la ubicacion de los inmuebles, facilitando en
parte a la SUNARP para el contraste de informacién que se presente, para con ello poder
describir de manera clara y correcta el predio. Resulta entonces importante la funcién del area
de catastro, y comparando con las necesidades que se busca en la duplicidad de partidas, se
considera que si es determinante para una mejora en dicho &mbito, pero al ser una labor de gran
inversion y correctas politicas publicas es que lamentablemente no se cuenta con un correcto

funcionamiento del sector catastro respecto a la anomalia en cuestion.
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Con respaldo a lo anterior, Alarcon (2023) afirmé que si es determinante el area de

catastro, minimo para contrarrestar la anomalia de la duplicidad de partidas, porque tomandose

en cuenta que la duplicidad de partidas se genera ante la falta de capacidad de delimitacion de

los inmuebles, es considerablemente importante realizar una tarea por parte del area catastral,

lo cual hoy en dia se ve representado por COFOPRI, entidad que tiene relacién directa con los

Registros Publicos y trabajan conjuntamente para el saneamiento de los predios a nivel

nacional.

3.3. Resultados de las encuestas virtuales estructuradas

Tabla 2

Participantes de la encuesta virtual estructurada

Cargo_ de los Cantidad de participantes Porcentaje de participantes
participantes

Abogado 6 20 %

Bachiller 8 27 %

Egresado 3 10 %

Estudiante 10 33 %

Magister 3 10 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia.

Figura 1

Porcentaje gréafico de los participantes de la encuesta virtual

Estudiante
33%

Magister

Abogado
20%

= Abogado

= Bachiller
Egresado

= Estudiante

- = Magister
Bachiller

27%

Egresado
10%

Nota. Elaboracion propia.
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Interpretacion personal

Inicialmente tenemos como mayoria de participantes a los estudiantes de
derecho, los cuales conforman un 33 % de los encuestados, siguiéndolos en
mayoria, los Bachilleres, conformando el 27 %, y de una manera menos
abundante pero minima con un 20 % lo conforman abogados, finalmente se
encuentran con un 10 % los magisteres y egresados, concentrando todos ellos el
100 % de la muestra de la presente investigacion.

Tabla 3
¢ Considera usted que la duplicidad de partidas registrales afecta a la seguridad
juridica?
Alternativas Cantidad de respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 8 27 %
Indeciso/a 2 7%
Totalmente de acuerdo 20 67 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia.
Figura 2

Porcentaje gréafico a la primera interrogante
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Nota. Elaboracién propia.
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Interpretacion personal

Se advierte que de los 30 encuestados que representan el 100 % de la muestra,
el 67 % estuvo totalmente de acuerdo en que existe repercusion en la sociedad por las
duplicidades de partidas registrales, debido a que el perjuicio es generalizado
involucrando a todos los estratos de la colectividad. Asimismo, el 27 % y el 6 %
marcaron que estaban de acuerdo e indecisos, respectivamente, por lo que no se advierte
una afectacion directa por el desconocimiento que puedan tener a las consecuencias o

por el desinterés que acarrea la falta de involucramiento con el tema propuesto.

Tabla 4

¢ Considera usted que al generarse la duplicidad de partidas se es mas susceptible al

fraude inmobiliario?

Cantidad de

Alternativas respuestas Porcentaje de respuestas

De acuerdo 9 30 %
En desacuerdo 1 3%

Indeciso/a 1 3%
Totalmente de

acuerdo 19 63 %

Total general 30 100 %

Nota. Elaboracién propia.
Figura 3

Porcentaje gréfico a la segunda interrogante
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Nota. Elaboracion propia.
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Interpretacion personal

En esta interrogante la mayoria de los encuestados se encuentran totalmente de
acuerdo respecto a las fragilidades que genera la duplicidad de partidas al trafico
inmobiliario, siendo 19 los implicados en ello. Por otro lado, con menos intensidad 9
responden que se encuentran de acuerdo, y finalmente solo se tiene a 1 que se encuentra
indeciso y 1 que marco en desacuerdo, pues es notorio que existe una mayoria que se
encuentra mas a la vanguardia respecto a los perjuicios que pudiese generar este

fenémeno.

Tabla 5

¢Considera usted que al existir la anomalia de duplicidad de partidas afecta la

seguridad juridica del usuario?

Cantidad de
Alternativas respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 12 40 %
En desacuerdo 1 3%
Indeciso/a 1 3%
Totalmente de acuerdo 16 53 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracién propia.

Figura 4

Porcentaje gréfico a la tercera interrogante
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Interpretacion personal

Algo similar ocurre con la participacion respecto a la tercera interrogante, la
cual arroja que el 54 % se encuentra totalmente de acuerdo, y con menos votos se tiene
al 40 % que se encuentra de acuerdo, finalmente solo se tiene a un 3 % en desacuerdo
e indeciso, pues resulta importante que la mayoria denota su malestar respecto al
perjuicio que genera la duplicidad de partidas hacia los usuarios, ya sea por malestares
que han tenido dentro de los Registros Publicos o simplemente que cuentan con un

conocimiento mas critico respecto a otros.

Tabla 6

¢Considera usted que al existir la duplicidad de partidas vulnera al principio de
seguridad juridica?

Cantidad de
Alternativas respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 16 53 %
Indeciso/a 2 7%
Totalmente de acuerdo 12 40 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia.

Figura 5

Porcentaje gréafico a la cuarta interrogante
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Interpretacion personal

En este punto se tiene solo 3 tipos de respuestas, siendo en su mayoria la
votacion de acuerdo con 16 personas, pues definitivamente la comunidad juridica que
optd por este voto relaciona la problematica de la duplicidad de partidas con la
inseguridad juridica que esta genera, en menor proporcion se obtuvo 12 votos que
indican que estan totalmente de acuerdo y finalmente se encuentra un minimo de 2 votos
que acotan que estan indecisos, ello podria ser por su desconocimiento juridico y

practico respecto al &mbito registral.

Tabla 7

¢Considera usted que el otorgamiento de una inexacta publicidad registral puede ser

causada por la duplicidad de partidas?

Alternativas Cantidad de respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 13 43 %
Indeciso/a 3 10 %
Totalmente de
acuerdo 14 47 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia.

Figura 6

Porcentaje gréafico a la quinta interrogante
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Interpretacion personal

Continuando con los resultados, se repite la positividad de los encuestados,
siendo que el 47 % de ellos esta totalmente de acuerdo con la presente interrogante, de
un modo similar y con menos porcentaje, se tiene un 43 % de la muestra que esta de
acuerdo, y por ultimo se tiene a solo un 10 % que se encuentra indeciso, pues es notorio
que en su mayoria coinciden con la idea que se tiene en la presente investigacion, pues
es importante tener encuestados que se encuentren informados respecto al presente tema

juridico y no solamente se centren en aspectos teoricos.

Tabla 8

¢ Considera usted que una inexacta publicidad registral afecta el trafico inmobiliario?

Alternativas Cantidad de respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 12 40 %
En desacuerdo 2 7%
Indeciso/a 2 7%
Totalmente de
acuerdo 14 47 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia

Figura 7

Porcentaje grafico a la sexta interrogante
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Interpretacién personal

Acorde a esta interrogante, se toma en consideracion la afectacion al trafico
inmobiliario a causa de una mala publicidad registral, pues resulta en algunos casos un
tema teodrico y en algunos casos complejo, pese a ello, se tiene 14 votos en consideracion
de totalmente de acuerdo, resultando ello bueno para la comunidad juridica, siguiendolo
con 12 votos a la alternativa de acuerdo, y finalmente 2 encuestados marcan la
alternativa indecisa y en desacuerdo. Es importante tomar en consideracion a aquellos
que votan por desacuerdo para profundizar en el temay tratar de descubrir alternativas
gue coincidan con ciertas respuestas, puede ser el caso que durante la realizacion de
algin tramite registral no hayan sido victimas de estafas que involucren trafico
inmobiliario.

Tabla 9

¢Considera usted que la duplicidad de partidas vulnera al principio de publicidad

registral?
Alternativas Cantidad de respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 10 33 %
Indeciso/a 3 10 %
Totalmente de
acuerdo 17 57 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia.

Figura 8

Porcentaje gréafico a la séptima interrogante

= De acuerdo

m Indeciso/a

17 Totalmente de acuerdo

Nota. Elaboracion propia.
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Interpretacién personal

Siguiendo con la descripcion de los resultados, en este caso se toma como idea
principal la vulneracion del principio de la publicidad, pues los Registros Publicos
cuentan con principios que avalan la institucion y generan confiabilidad a sus usuarios,
pero cuando este se vulnera, es que aparecen conflictos. Ante dicha interrogativa, 17 de
los encuestados se encuentran totalmente de acuerdo a la vulneracion de dicho
principio, de modo parecido, 10 consideran estar de acuerdo con la pregunta y por
ultimo se tiene a 3 personas que se encuentran en el limbo de la indecision, pues no
cuentan con un punto de vista respecto a la pregunta de estudio, cabe acotar que el
andlisis de la normativa registral cuenta con algunos términos que no son de general
habla en el ambito juridico, en consecuencia existen opiniones repartidas sobre la

vulneracién del principio antes descrito.

Tabla 10

¢Considera usted que la inexacta publicidad registral vulnera derechos de los

usuarios?
Cantidad de
Alternativas respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 12 40 %
Indeciso/a 2 7%
Totalmente de acuerdo 16 53 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracidon propia.

Figura 9

Porcentaje gréafico a la octava interrogante

= De acuerdo
16 )
= [ndeciso/a
’ Totalmente de acuerdo

Nota. Elaboracion propia.
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Interpretacion personal

A partir de los resultados de los encuestados, se toma en consideracion la
afectacion que se podria generar a los usuarios que acuden a los Registros Publicos para
generar un acto juridico. En cuanto se tiene como hallazgo mayor a la opcion de
totalmente de acuerdo, marcada por 16 de los encuestados, en orden descendiente se
tiene a 12 que consideran estar de acuerdo, y finalmente con un minimo de 2 personas
en la decision de indecisos. Es de suma importancia rescatar que los votos de los
encuestados, en su mayoria asumen la posicion que es perjudicial para la sociedad al
generarse una mala publicidad por la SUNARP y vulnerarse los principios de la buena

fe registral, seguridad juridica y publicidad.

Tabla 11

¢Considera usted que la falta de implementacion del area de catastro genera la

aparicion de duplicidad de partidas?

Alternativas Cantidad de respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 11 37 %
En desacuerdo 2 7%
Indeciso/a 4 13 %
Totalmente de acuerdo 13 43 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia

Figura 10

Porcentaje gréafico a la novena interrogante

= De acuerdo

= En desacuerdo
Indeciso/a

= Totalmente de acuerdo

Nota. Elaboracién propia.
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Interpretacién personal

En el interior de los resultados con base en la deficiencia del sistema catastral,
los encuestados responden en su mayoria que se encuentran totalmente de acuerdo,
siendo catorce los votantes que optan por esa opcion, también se obtiene 11 personas
que se encuentran de acuerdo con la pregunta, y del otro lado se tiene a cuatro de ellos
que se abstienen a opinar respecto a la cuestion y finalmente con un minimo de dos
personas son los que se encuentran en desacuerdo. De manera que el desarrollo catastral
resulta importante para la mayoria de los votantes, pues a criterio del presente
investigador se considera que la inexistencia de esto provocaria inexactitud registral, y
por ende se vulneraria distintos principios, siendo uno de ellos la seguridad juridica,
resultando una necesidad el correcto desarrollo catastral para una mejor fluidez en el

sector inmobiliario, y generar beneficios sociales como econémicos.

Tabla 12

¢Considera usted que el &rea de catastro es determinante para la solucion a la

anomalia de la duplicidad de partidas?

Alternativas Cantidad de respuestas  Porcentaje de respuestas
De acuerdo 7 23 %
En desacuerdo 2 7%
Indeciso/a 4 13 %
Totalmente de acuerdo 17 57%
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia

Figura 11

Porcentaje grafico a la décima interrogante

De acuerdo
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Nota. Elaboracion propia.

Parvina Vilcachagua, Juan Enrrique Pag. 93



UNIVERSIDAD

1 UPN “Duplicidad de partidas registrales y el tr&fico inmobiliario en
DL NORTE el estudio de la jurisprudencia en el Peru”.

Interpretacién personal

Otro elemento resultante de las variadas preguntas toma en consideracion la
importancia del sector catastral para erradicar la problematica de la duplicidad de
partidas, a lo que se tiene a un 57 % en total de acuerdo, de un porcentaje menor se tiene
a un 23 % que consideran estar de acuerdo, estando 13 % de ellos en consideracion de
una manera neutra y deciden abstenerse en la indecision, y finalmente se tiene al
reducido 7 % en desacuerdo de la pregunta. Considerandose en la presente investigacion
que el area catastral influye en la erradicacion de los problemas registrales, pero no solo
resulta ser la Unica area que padece de apoyo de politicas publicas regulatorias, pues el
tema de desarrollo tecnoldgico también influye en las deficiencias registrales, afectando

también al desarrollo del sector catastral.

Tabla 13

¢ Considera usted que el area de catastro es deficiente a la actualidad?

Alternativas Cantidad de respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 10 33%
En desacuerdo 1 3%
Indeciso/a 4 13 %
Totalmente de acuerdo 15 50 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia

Figura 12

Porcentaje gréfico a la decimoprimera interrogante
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Nota. Elaboracion propia.

Parvina Vilcachagua, Juan Enrrique Pag. 94



UNIVERSIDAD
PRIVADA/

1 UPN “Duplicidad de partidas registrales y el tr&fico inmobiliario en
DEL NORTE el estudio de la jurisprudencia en el Pera”.

Interpretacién personal

De una manera més directa la interrogante en el presente resultado busca obtener
ideas respecto a la deficiencia catastral, de modo que el 50 % considera estar totalmente
de acuerdo con el mal desarrollo del area catastro, agregandole a esa idea pero con
menor énfasis se obtiene un 34 % que optaron estar de acuerdo, esta vez siendo el 13
% de personas indecisas y minimamente se logro recopilar un 3 % con la idea en
desacuerdo respecto al catastro. Por una parte, el catastro cumplié distintas actividades
en beneficio de la sociedad, pero lamentablemente no se abastece ante la inmensa
necesidad y problemas que ocurre en el Peru, siendo necesario un mayor interés por

parte de las autoridades y un mejor manejo del sector.

Tabla 14

¢ Considera usted que se deba cerrar las partidas de oficio mediante un procedimiento

administrativo?

Alternativas Cantidad de respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 14 47 %
En desacuerdo 1 3%
Indeciso/a 4 13%
Totalmente de acuerdo 10 33 %
Totalmente en desacuerdo 1 3%
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia

Figura 13

Porcentaje gréafico a la decimosegunda interrogante
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Nota. Elaboracion propia.
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Interpretacién personal

En esta interrogante se obtiene mayor variedad en votaciones, a lo que el 47 %
de los encuestados se encuentran de acuerdo, de menor porcentaje se obtiene un 34 %
lo cual resultaria importante saber la seguridad del por qué consideran que una partida
definitivamente se deba cerrar mediante un proceso administrativo, de menor volumen
se tiene a un 13 % que se encuentran indecisos ante la pregunta, y finalmente con un
porcentaje similar se tiene a 3 % estar en desacuerdo y totalmente en desacuerdo. Es
por ello que, resultan variadas las respuestas de los encuestados, siendo el cierre de una
partida un hecho que genera distintos derechos a quienes ejercen titular sobre ella, a lo
que se debe considerar si es correcto la ejecucion del cierre por una via administrativa,
tomando en cuenta que los derechos que rodean al &mbito registral en parte también se

apoyan del codigo civil.
Tabla 15

¢Considera viable la ejecucién de cerrar la partida menos antigua?

Alternativas Cantidad de respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 7 23 %
En desacuerdo 2 7%
Indeciso/a 7 23 %
Totalmente de acuerdo 14 47 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracién propia

Figura 14

Porcentaje gréafico a la decimotercera interrogante
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Nota. Elaboracion propia.
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Interpretacién personal

Por consiguiente se hace relevancia a la alternativa optada por Registros
Publicos al iniciar procedimientos administrativos para cerrar la partida menos antigua,
previamente cumpliendo con el procedimiento de notificacion a los interesados,
teniendo como resultado que el 47 % se encuentra totalmente de acuerdo, con un
porcentaje idéntico se tiene a la idea de estar de acuerdo e indeciso, y finalmente con
un 7 % que se encuentra en desacuerdo. Total que al momento de que se cierra una
partida también se esta afectando a la titularidad que recae sobre dicha partida, pues se
le estd quitando derechos a la persona, sin considerar la realidad respecto si la persona
que se le borra sus derechos es titular del bien o no, resultando importante la labor de
notificacion que se debe de realizar por parte de SUNARP, para que de existir oposicion
por parte de unos los interesados, se pueda ir a la via correspondiente y deje de ser un

tema administrativo.

Tabla 16

¢Considera que al cerrarse una partida vulnera el derecho de quien ejerce titularidad

sobre ella?
Alternativas Cantidad de respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 14 47 %
Indeciso/a 1 3%
Totalmente de acuerdo 15 50 %
Total general 30 100 %

Nota. Elaboracion propia

Figura 15

Porcentaje gréafico a la decimocuarta interrogante
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Nota. Elaboracion propia.
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Interpretacién personal

Casi concluyendo con los resultados, se captura una mayoria muy notoria
respecto a la idea de si se vulnera un derecho al cerrarse una partida registral, teniendo
al 50 % de los votos con el pensamiento de estar totalmente de acuerdo con la
vulneracidn sé que genera, por otro lado con menor porcentaje se tiene al 47 % estar de
acuerdo y de manera indecisa votan el 3 %, resultando de mayor opinion la idea de que
si se vulneran derechos a los titulares de la partidas que se pretende cerrar, pues a nivel
personal se considera que si podria existir la vulneracion hacia algun derecho del titular
de la partida, pues dicho titular no tiene la culpa de que su partida haya sido duplicada
por deficiencia de SUNARP, siendo este el justo titular, y que por desactualizacion o
por errores en el sistema registral figure otro titular del bien, generandose conflicto entre

las partes y cuantiosas pérdidas econdmicas.

Tabla 17

¢ Considera usted que las partidas registrales deban cerrarse inicamente mediante una

resolucion judicial?

Alternativas Cantidad de respuestas Porcentaje de respuestas
De acuerdo 7 23 %
Indeciso/a 7 23 %
Totalmente de acuerdo 16 54 %
Total general 30 100%

Nota. Elaboracion propia

Figura 16

Porcentaje gréfico a la decimoquinta interrogante
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Interpretacién personal

Finalmente se toma en consideracion la alternativa si se deba proceder el cierre
de partidas Unicamente por resolucion judicial y ya no administrativamente como se
explicé anteriormente, a lo que los encuestados responden con una opinién dividida,
teniéndose a un 54 % estar totalmente de acuerdo con la idea, con 23 % que afirman
estar de acuerdo y de similar porcentaje se tiene a un 23 % que decide no tener un punto
de vista, siendo que el camino judicial se ve obligado a actuar ante el conflicto que se
genera en Registros Pablicos, el cual no puede resolverse en muchos casos de manera
interna, a lo que en el presente estudio se considera que dichas alternativas de
procedimiento de cierre de partidas debe proceder acorde a la situacion en especifica y
no generalizar, y por otro lado, tratar de erradicar de fondo la problematica para tratar
de no llegar a la via judicial, lo cual perjudica a las partes por la inversion de tiempo y
esfuerzo.
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CAPITULO IV. DISCUSION Y CONCLUSIONES

4.1. Limitaciones

En este acapite se recopilara las limitaciones que atraveso el indagador, asi como las
formas que ide6 para superarlas exitosamente. A modo de analisis, se precisaron dos aspectos
correctamente demarcados, estos fueron, las limitaciones del autor y la indagacion desde los
escenarios mas importantes ubicados al inicio de la investigacion y durante su desarrollo

investigativo, tal y como se aprecia a continuacion.
4.1.1. Limitaciones del autor

En el transcurso de la investigacion, el autor plasmé fechas semanales para avanzar
entregables correspondientes a cada capitulo segin el programa IMRyDC, empero
inicialmente no se lograron conseguir los hallazgos esperados, debido a diferentes situaciones
que se tuvo que atravesar por la misma carga laboral, familiar y social. No obstante, se logro
superar con éxito dicha limitacion con la practica diaria de avances académicos e

investigativos al igual que una adecuada organizacion del tiempo y gestién de recursos.

En el desarrollo de la investigacion se recaudd informacién relevante al tema en
cuestion, siendo de suma importancia aplicarle una correcta metodologia al momento de
plasmar dicho andlisis de informacion a la investigacion, por lo que en un primer momento
se tuvo limitaciones por la falta de conocimiento en aspectos metodoldgicos. Pues resultd
esencial para el autor obtener informacion respecto al desarrollo metodol6gico en una
investigacion a través de libros que explicasen sobre ello, por lo que se pudo comprender
dicho aspecto y asi poder hacer entendible la investigacion que se desarrolla, esto incluye las
técnicas e instrumentos elegidos para la obtencion de hallazgos que robustezcan el analisis

objeto de estudio.

En este sentido, el autor tuvo la conveniencia de realizar las entrevistas para validacion
de manera virtual, por la facilidad y dindmica que beneficia al investigador, pues se solicitd a
los especialistas que respondan una seria de preguntas abiertas con el fin de proceder con el
progreso de la investigacion, siendo que dos de ellos no cumplieron con el plazo establecido
para la devolucién de lo solicitado, en respuesta a ello se tuvo que acudir a las oficinas de
SUNARP donde laboran para poder hacer un recordatorio y de alguna manera expresarles mi
necesidad de obtener dichos resultados, obteniendo al dia siguiente sus respuestas y asi

complementar la validez y confiabilidad de los instrumentos.
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4.1.2. Limitaciones de la investigacion

Al realizarse la recaudacion de informacion que tenga relacion con la variables, se
descubri6 que era compleja la ejecucion de busqueda de ambas variables juntas, pues no surgia
informacion relevante al hacerse ello, por lo que se procedié a buscar teoria acorde a la
investigacién pero esta vez de manera independiente entre las variables, advirtiendo que una
de ellas no encontraba resultados que favorezcan el enriquecimiento del presente estudio,
tomandose la decision de recurrir a otros medios iddneos, los cuales fueron la utilizacion de
indicadores y dimensiones, pues resultan siendo fragmentos de la variable, y por lo tanto su

utilizacién pudo permitir incrementar la informacion teorica y doctrinaria.

Sobre el particular podemos indicar que se presencid una limitacion durante la
recopilacion de antecedentes internacionales debido a la carente informacidn que se obtenia de
la bldsqueda de las variables de investigacién. Sin embargo, con el animo de cumplir
cabalmente con los estandares minimos que exige una investigacion se puso en practica una
nueva estrategia de busqueda, empleando para ello el recojo de informacién de revistas
cientificas que abordaron el tema, teniendo como criterio previo la estructura metodologica
IMRyDC.

Para el desarrollo de esta aplicacion, se realizé el instrumento de recoleccion de datos
denominado encuesta, remitiendo un hipervinculo a las cuentas personales de WhatsApp de las
personas que conformaban la muestra, quienes dentro del tiempo previsto no llegaron a
contestar la encuesta, por lo que fue necesario utilizar o emplear otro mecanismo estratégico
para poder obtener los resultados esperados, lo cual fue la comunicacion telefonica
personalmente con cada uno de ellos, sin que ello condicione la respuesta, sino con el fin de
hacerle un recordatorio del plazo maximo que se les habia dado para la contestacion de las

encuestas, de esa manera se extendié dos dias mas para poder obtener los resultados esperados.

4.2. Interpretacion comparativa

OG: Analizar cdmo la duplicidad de partidas registrales afecta el trafico inmobiliario en el

estudio de la jurisprudencia del Peru, 2021.

HG: La duplicidad de partidas registrales afecta negativamente al trafico inmobiliario en el

estudio de la jurisprudencia en el Per(. Debido a que los intervinientes carecen de seguridad
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juridica por parte de los Registros Publicos al otorgarse una publicidad inexacta o equivoca,

afectado asi al trafico inmobiliario.

Duplicidad de partidas registrales y la afectacion del trafico inmobiliario en el

Peru

Acero (2020) explicd las consecuencias que genera la existencia de la duplicidad de
partidas registrales a los usuarios y por ende lo perjudicial que es ello para el sector
inmobiliario, pues dicha anomalia genera una afectacion a distintos principios registrales,
siendo que al existir dos propietarios distintos sobre un mismo bien provoca contradiccion en
el sistema registral, haciendo que los usuarios desconfien de los Registros Publicos y se
abstengan a concluir con rapidez el negocio juridico, desconfiando de la seguridad juridica que

los Registros Publicos deberia otorgarle a todos sus usuarios.

En el mismo sentido, Esquivel (2020) también opind respecto a la problematica de la
duplicidad de partidas registrales en la contratacion inmobiliaria, por lo que se consideraria una
afectacion al trafico inmobiliario, enfocandose en el hecho de una anotacion de inicio de
procedimiento de cierre de partida, pues el autor asume que ese hecho limita la contratacion
inmobiliaria del titular por el hecho de la inseguridad que causaria al existir una anotacién de
cierre para el adquiriente, generandose alternativas como una reduccién del valor del bien o
clausulas resarcitorias, resaltando la importancia del derecho a la propiedad y los perjuicios
que podria generarse al cerrarse una partida a un justo titular o un tercero adquirente de buena
fe.

En concordancia con los postulados anteriores, Plia (2019) definié que una de las
principales finalidades de los Registros Publicos es asegurar y promover la seguridad juridica
en el trafico inmobiliario, estableciendo que es necesario conllevar una restructura de la
normativa registral, la cual esté enfocada en las mejoras de las relaciones del sector
inmobiliario, para que asi los ciudadanos se vean méas seguros al momento de realizar algin
tramite ante los Registros Publicos. Agregando el autor que al ser una opcion facultativa la
inscripcion de la propiedad y por ende los actos juridicos que derivan de ello, es que se genera
mayor informalidad inmobiliaria, teniendo como consecuencias una mayor accesibilidad al

fraude inmobiliario.

Como correlato a los parrafos precedentes, Vizcarra (2018) afirmo que el fraude

inmobiliario es una posibilidad abierta cada vez que se genere la figura de compraventa, pues
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el comprador se basa en la publicidad registral mas no indaga en profundidad sobre el inmueble,
desconociendo los problemas que carece los Registros Publicos frente a la duplicidad de
partidas. Es debido a ello, que mucha gente de mala fe busca beneficiarse a costa de terceros,
perjudicandolos econdmicamente y de manera indirecta afectando al desarrollo de un adecuado

trafico inmobiliario.

Es por ello que habiendo generado discusion entre las diferentes posturas y opiniones
de los autores asociados a la linea de analisis, el investigador sostiene que, respecto a Acero
(2020) considera estar de acuerdo con su idea de que existe una vulneracion de principios y
derechos de los usuarios, tales como la seguridad juridica y la publicidad registral, pues se
considera que los Registros Publicos padecen de un correcto funcionamiento de su sistema

registral, generando con ello un perjuicio social y afectacion al desarrollo inmobiliario.

Diferente opinion expone Esquivel (2020) al referirse especificamente sobre el hecho
de una anotacion en la partida registral respecto a su cierre, siendo perjudicial para el trafico
inmobiliario, pues se coincide con la opinidn del autor en parte, pues si bien es cierto que al
existir una anotacion de cierre puede causar un perjuicio al adquiriente, también se contaria
con el disgusto al realizar la adquisicion del bien por el hecho de contar con ello. Sin embargo,
existe la posibilidad de llegar a un acuerdo entre las partes generando un contrato con clausulas
especificas debido a la naturaleza en que se encuentra la partida registral, cabe acotar que un
inmueble es considerado un bien de mucho valor y de gran importancia para el desarrollo de la
familia, pues es importante analizar correctamente la partida o los titulos que generan las
inscripciones para que se pueda realizar un acto juridico en donde ambas partes puedan salir

beneficiados.

En consecuencia, se coincide con la propuesta de Plua (2019) al decir que la normativa
registral necesita una restructuracion, pues se considera aparte de la mencionada modificacion,
que seria de gran importancia solucionar la problematica de duplicidad de partidas erradicando
el problema de fondo, y buscando la manera en que se evite la aparicién de dicha anomalia,
siendo ello la causante de distintas limitaciones del trafico inmobiliario. Finalmente respecto a
lo explayado por Vizcarra (2018), se considera que la problematica que genera una erronea
publicidad por parte de los Registros Publicos genera un perjuicio para el trafico inmobiliario,
siendo los principios registrales los que se ven afectados a partir de una mala publicidad, debido

al desconocimiento al momento de realizar el tramite de transaccion inmobiliaria a partir del
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contrato, indagacién del inmueble e identificando al verdadero titular, resultando esta ultima

caracteristica dificil de identificar al existir la duplicidad de partidas.

OE;:: Comprender de qué manera la duplicidad de partidas registrales repercute con la

seguridad juridica en el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Perd.

HE:: La duplicidad de partidas registrales repercute perjudicialmente con la seguridad
juridica en el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Perd. Debido a la
inexistencia de una correcta publicidad proveniente de la partida registral, afectandose el
derecho de los intervinientes mediante una posible estafa inmobiliaria porgue se contaria con

mas de una partida registral con titulares diferentes.

Duplicidad de partidas registrales y la repercusion de la seguridad juridica en el

trafico inmobiliario en el Peru

De modo que respecto a esta linea de interpretacion, Cornejo (2018) acota la relevancia
de la seguridad juridica que se debe obtener cuando se encuentra bajo el aval de los Registros
Publicos mediante una inscripcion en donde se otorgue titularidad a una persona, entendiéndose
que para que se genere el asiento de inscripcion se ha tenido que pasar por una estricta
calificacion por parte del registrador, teniendo como consecuencia al acto inscrito como
legitimo, dado que la seguridad juridica es lo que busca cada individuo al momento de realizar
un acto juridico, por lo que la duplicidad de partidas vulnera dicha seguridad, siendo ello un
error del sistema registral y teniendo como consecuencia perjuicios para el desarrollo

inmobiliario.

Agregando también lo analizado por Dextre (2022) referente a la seguridad juridica
frente a los problemas que podria causar la duplicidad de partidas, pues explica que cada ser
humano busca la seguridad en cada acto que realiza, a diferencia de la seguridad juridica, en
tanto lo que se busca en este &mbito es la estabilidad y correcta aplicacion de la norma a la cual
se rige determinada sociedad, es el caso de las implicancias que genera la duplicidad de partidas
en el sector inmobiliario al vulnerar la tutela que genera en la publicidad registral, pues resulta
importante para las partes contar con la seguridad juridica que los Registros Publicos deberia

brindar, es por ello que termina siendo vulnerado al momento de generarse la duplicidad.

En la misma linea de ideas, Minchan (2020) asume que la seguridad juridica se ve

vulnerado ante la aparicién de la duplicidad de partidas, pues dicha anomalia hace que se genere
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una inexactitud registral, siendo que la existencia de lo que se explica en la partida no se puede
corroborar, ya que existe dos titulares que han cumplido con todos los requisitos exigidos por
los Registros Publicos para que se genere la partida, quebrantando de esa manera los principios
registrales, generando inseguridad juridica hacia los titulares al no contar con el aval de los
principios que buscan salvaguardar ello, no encontrando una clara solucién para ambos
titulares, y obligandolos a ir a una via judicial, pues todo ello genera un descontento para las
partes, teniendo como consecuencia una paralizacion de los actos que se pudiesen realizar sobre

la propiedad.

Algo similar ocurre con lo opinado por Sheron (2022) al declarar que la duplicidad de
partidas vulnera los principios registrales, agregandole que se vulnera la garantia de la
seguridad juridica al generarse superposicion registral de predios, afectando directamente el
derecho a la propiedad del titular del bien, limitando al propietario sobre ciertas acciones
respecto al bien, es entonces que la superposicidn resulta una consecuencia de la duplicidad de
partidas, el cual viene afectando indirectamente al desarrollo del sector inmobiliario en el Perd,
pues el autor considera que resulta de gran importancia tener una correcta seguridad juridica
en el &mbito registral, para que con ello no se limite los derechos que surjan al derecho a la

propiedad del titular.

Por estas razones resulta importante entender las consecuencias de la duplicidad de
partidas en relacion a la seguridad juridica en el ambito registral, pues acorde a los descrito por
Cornejo (2018) se piensa de una manera similar, considerando que es importante contar con
seguridad juridica al realizar un acto juridico, siendo ello de suma importancia para las partes
y el tréfico inmobiliario, resultando importante la fiabilidad de legalidad de los actos inscritos
en las partidas y por otra parte, para un correcto desarrollo del sistema del registro de predios.
Por otra parte, se coincide también con la idea de Dextre (2022) al considerar que las
consecuencias de la duplicidad de partidas en el sector inmobiliario son perjudiciales para la
sociedad al vulnerarse los principios registrales, generando des confiabilidad a los usuarios
quienes buscan dicha seguridad a través de la normativa registral y la correcta aplicacion de

sus principios, causando perjuicios al trafico inmobiliario de manera indirecta.

En la misma linea de ideas, se considera elocuente lo propuesto por Minchan (2020) al
ser la inexactitud registral un problema que se genera a causa de la duplicidad de partidas, pues
esta problemaética genera que se distorsione lo descrito por la partida registral con la realidad

extraregistral, poniendo en una situacion no beneficiosa para al titular al verse obligado a
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realizar un saneamiento de su predio para que pueda disponer correctamente de este, lo que
incide en una complicacion para el titular poder vender su propiedad, condicionandolo en una

reduccién del valor del bien.

En Gltimo orden pero no menos importante, se comparte lo conceptualizado por Sheron
(2022), al considerarse que la superposicidn de partidas es una caracteristica de la duplicidad
de partidas, y que este vulnera la seguridad juridica de los titulares de una propiedad, siendo
ello una anomalia que desprestigia a la seguridad que deberia otorgar los Registros Publicos
hacia los usuarios, generando un caos en el registro de predios, pues resulta importante que los
Registros Publicos optimice sus funciones con la finalidad de erradicar dicha anomalia y con

ello promover el desarrollo del sector inmobiliario.

OE;: Comprender como es que la interpretacion normativa se relaciona con la duplicidad de

partidas registrales y el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Peru.

HE2: La existencia de la duplicidad de partidas tiene relacion con la mala interpretacion
normativa legal debido a que no se encuentra un proceso claro para determinar el cierre de
partidas, ya que al hacer eso de manera administrativa, una de las partes se va a ver
perjudicada, por lo que tendria que irse a via judicial y un juez determinar cudl es la partida

que se deberia cerrar.

La interpretacion normativa y su relacion con la problemética de la duplicidad

de partidas registrales

Respecto a la interpretacion normativa como relevancia e implicancia con la duplicidad
de partidas, resulta importante resaltar aquellos conceptos de algunos autores para poder
comprender de una mejor manera la problematica y sus influencias en la sociedad, a lo que
Gutierrez (2021) explica que la duplicidad de partidas registrales viene causando un malestar
para la sociedad, teniendo respuestas nulas por partes de las autoridades correspondientes,
generando ello un perjuicio para los usuarios, pues el conflicto normativo surge cuando no se
puede definir el mejor derecho a la propiedad, obligando a las partes a resolverlo en una via
judicial, ya que la normatividad registral Gnicamente permite el cierre de partidas mediante un

proceso administrativo.

En segundo aspecto se considera relevante lo afirmado por Hurtado (2019) al referir al

sistema registral como limitado, siendo que la seguridad juridica se incumple en todos los
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sentidos, optando por una reforma del reglamento de SUNARP, buscando que se rectifique la
problematica de la duplicidad de partidas de manera interna, sin necesidad de acudir a una via
judicial, pues la segunda alternativa muy aparte de vulnerar la seguridad juridica también
estaria generando un desaliento a los usuarios a realizar actos juridicos respecto a sus
inmuebles, pues lo que se busca es que el registro de predios fomente un correcto desarrollo

inmobiliario a nivel nacional.

De modo que resulta importante ambos comentarios respecto a la interrogante en
resolver, sumandose a ello, en la misma direccion de idea, el entrevistado en la presente tesis,
el Dr. Alarcon (2023), asume desde su punto de vista que también debe haber una
reestructuracion normativa en el aspecto registral respecto a la problematica de duplicidad de
partidas, aportando desde su visién como trabajador de SUNARP que el correcto desarrollo
para contrarrestar las duplicidades es partiendo desde la erradicacion de fondo, es decir, hacer
una reestructuracion pero que busque evitar la aparicién de dicha anomalia, y no de cdmo

conllevar cuando ya existe la duplicidad.

Es asi que, se considera idoneo describir lo propuesto por el Dr. Rojas (2023), quien
indica que si es que se quiere realizar una reestructuracion normativa con la finalidad de
erradicar la duplicidad de partidas, se tiene que tomar en cuenta que en el ambito registral no
solo se interpreta la normativa registral, sino que también la administrativa, civil, entre otros,
es entonces que la idea de una restructuracion normativa si bien es cierto que seria beneficioso,
pero ello siempre y cuando sea bien ejecutado por las autoridades, lo cual devengaria gran

esfuerzo profesional y econémico.

Por consiguiente, el investigador considera relevante los mencionados comentarios por
los autores por ser relevantes para la investigacion e importantes para la doctrina respecto a la
anomalia en estudio, considerando en primer lugar lo aportado por Gutierrez (2021) al indicar
que la duplicidad vulnera el derecho a la propiedad del titular, siendo ineficiente la normativa
registral para dicho problema, obligando a las partes en conflicto a acudir a la via judicial
debido a que administrativamente no se puede resolver al haber ideas opuestas. Por otro lado,
el investigador no se encuentra de acuerdo con lo referido por Hurtado (2019) al proponer que
la restructuracion normativa deberia estar enfocada a establecer a la via administrativa como
mecanismo legal para resolver la duplicidad de partidas, siendo que dicho camino no seria
viable, pues el derecho a la propiedad surge cuando se genera la inscripcion de la propiedad,
habiendo cumplido con los requisitos exigidos por SUNARP, los cuales son enfocados en
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cumplir con la legalidad de cada acto, a lo que al buscar el camino de cerrar la partida menos
antigua ocasionaria la vulneracion de los derechos del propietario, y por ende violaria los

principios registrales.

Por dltimo, se coincide totalmente con lo expuesto por Alarcén y Rojas (2023),
considerando que la duplicidad de partidas deberia ser erradicada de fondo, buscando que
plantee normativas que busquen la no aparicion de las duplicidades, méas no la regulacion de
ello, pues resulta importante dicha opinion, ya que existiendo una normativa relacionada
directamente a la prevencion de la existencia de las duplicidades, no se estaria promoviendo
tantas normas irrelevantes para el control de la anomalia, y finalmente resulta importante
también tomar en cuenta al momento que se quiera hacer la restructuracion normativa, aquellas
normas que influyen en el ambito registral pero no son normas que nacen del ambito registral,
sino de otros aspectos, pues al existir los derechos reales dentro del sistema registral, es
importante tomar en cuenta todas las normas que influyen en el derecho a la propiedad, siendo
ello una gran inversion para el Estado, lo cual se ve alejado de la agenda actualmente a tomar

hoy en dia.

OEz: Entender de qué manera la deficiencia catastral influye en la duplicidad de partidas

registrales y el trafico inmobiliario en el estudio de la jurisprudencia en el Peru.

HEs: Al existir una deficiencia catastral genera que no haya una correcta informacion
demogréfica en el sistema registral, teniendo como consecuencia que al momento de realizar
una inmatriculacion o inscripcion registral de un predio, este no cuente con la informacién
necesaria para determinar la ubicacién demogréfica del bien, y es por ello por lo que en

muchas ocasiones se genera la duplicidad de partidas registrales.

La deficiencia catastral y su influencia con la duplicidad de partidas registrales

En referencia a las consecuencias que sufre los Registros Publicos a causa de los
distintos factores explicados anteriormente en la presente investigacion, resulta importante
explicar aquellos analisis interpretados por los citados autores, siendo elocuente lo afirmado
por Reyes (2018) al decir que la falta de un correcto funcionamiento del sistema catastral
provoca en gran manera la existencia de la duplicidad de partidas registrales y como
consecuencia de ello un déficit desarrollo inmobiliario, ello debido a la gran influencia que

tiene el catastro al momento de corroborar la ubicacion geografica de un predio, a lo que
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SUNARRP se ve en la necesidad de contar con un correcto apoyo por parte del area catastral

para con ello llevar un apropiado control y aplicacion dentro del registro de predios.

Rescatando también lo obtenido en las entrevistas realizadas a los profesionales en la
materia, se denota que los cuatro entrevistados conformados por Lara, Rojas, Landa y Alarcon
(2023) concluyen que el area catastral si resulta determinante para la solucion de la
problematica de la duplicidad de partidas registrales. En ese orden, resulta relevante lo acotado
por Landa (2023) al explicar que el sistema catastral tiene la funcion de emitir informes
respecto de la determinacion geografica y situacion del predio cuando los usuarios lo soliciten,
por lo que es necesario el apoyo del area de la unidad registral para que diagnostiquen si sobre
el predio en consulta se encuentra inmatriculado o no, ello quiere decir si es que existe historial
sobre el predio implicado en los Registros Pubicos. Resultando importante que el sector
catastral cuente con una correcta interconexién con las areas registrales que se encuentren

implicadas respecto al registro de predios.

De otro modo, se incluye lo obtenido por las encuestas realizadas, al considerarse
relevantes para la contribucién a la doctrina respecto a dicha problematica, pues se llegé al
resultado que el 57 % de los encuestados consideran que el area de catastro si es determinante
para la absolucion de la duplicidad de partidas, es por ello que los resultados revelan que existe
unanimidad con la propuesta tedrica planteada por el autor, al considerar que la deficiencia
catastral si repercute en el registro de predios y por ende genera un perjuicio al trafico

inmobiliario.

Finalmente se tomo en consideracién lo expuesto por el entrevistado Dr. Rojas (2023)
al ser coherente y préctico en su explicacion en referencia a la deficiencia catastral,
considerando que si resulta importante un correcto desarrollo catastral para que se pueda
corregir la anomalia de la duplicidad de partidas, siendo importante para ello una correcta
gestion publica por parte de las autoridades correspondientes, en donde no solo se enfoquen en
la modernizacion del sistema catastral, sino también en la actualizacién de tecnologia apropiada
y un manejo mejor de gestion, siendo que al querer promover la mejora catastral se toma en
consideracion muchos aspectos de politicas publicas, por lo que serd necesario el apoyo

econémico, profesional y humano.

Habiéndose expuesto los comentarios mas destacados con relevancia al problema que
se causa ante una deficiencia catastral, el investigador considera estar de acuerdo con Reyes
(2018), puesto que refiere que el sistema catastral si influye notablemente en la anomalia de la
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duplicidad de partidas registrales, resultando importante al momento de querer definir la
ubicacion exacta de un bien y con ello poner limites a los derechos del propietario sobre el
predio en cuestion, pero al haber un déficit en ello, el registro de predios seguira padeciendo

de exactitud registral, provocando inseguridad juridica a todos los usuarios de la SUNARP.

Resaltando también la acotacidn importante que realiza el Dr. Landa (2023) quien fue
uno de los entrevistados durante la presente investigacion, logrando destacar la importancia
que explica respecto a la influencia del area de la unidad registral con los informes que emite
dicha area, por lo que resulta importante una correcta comunicacion e interconexion entre las
distintas areas que fomenten el desarrollo del registro de predios, pues lo que se busca es
determinar la ubicacion exacta de un predio y saber quién es el titular correcto, inexistiendo

ello ante la falta de coordinacion entre las areas responsables.

Por consiguiente se tomd en consideracion los resultados obtenidos en la encuesta
realizada, siendo que una de las preguntas hacia relevancia la importancia del desarrollo del
sector catastral para lograr la erradicacion de la duplicidad de partidas, a lo que el 57 % de ellos
consideraron en sintonia con el pensar del investigador, pues el sector catastral tiene como
finalidad lograr la ubicacion geografica de los predios a nivel nacional, al ser ello una labor de
gran magnitud y contando con distintas deficiencias es que no se logra obtener lo ideal en el
registro de predios, de modo que seria de gran relevancia poder comprender la importancia que

tiene el area catastral para el correcto desarrollo en el trafico inmobiliario.

De manera conclusiva se considerd relevante lo comentado por el entrevistado Rojas
(2023) al no solo considerar el aspecto catastral como importante para la erradicacion de la
duplicidad de partidas, sino que toma los aspectos de gestion publica y medidas correctas que
estén enfocadas en el desarrollo inmobiliario, siendo que el registro de predios carece de
credibilidad al generarse la inexacta publicidad, obteniendo consecuencias negativas para el
adecuado desarrollo del sector inmobiliario. Por estas razones, es importante realizar un
andlisis exhaustivo a cada uno de los comentado por los destacados autores y con ello entender

la problematica y las causas que genera la duplicidad de partidas registrales.

4.3. Implicancias

A este acapite se le denomina idoneamente implicancias porque responde a los

objetivos que se plantearon en un inicio a la investigacion, los cuales fueron, implicancia
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tedrica, practica, social y metodologica, teniendo como fin mejorar el entendimiento a la
comunidad juridica desde la investigacion que se realizd en la presente tesis, siendo de gran
importancia la recoleccién de informacién doctrinaria que se obtuvo, y las conceptualizaciones
de algunos términos que no son habituales en la comunidad socializada, pues todo ello con el
animo de robustecer los conocimientos para futuros investigadores y promover la investigacion

en temas registrales.
4.3.1. Implicancia tedrica

En la presente investigacion se logré conocer la importancia de resolver la duplicidad
de partidas registrales, pues dicha problematica viene causando un perjuicio social para las
personas que buscan realizar actos juridicos, por lo que en el desarrollo de esta investigacion
se explico la conceptualizacion de la problematica de la duplicidad de partidas y profundizo
sobre el alcance de los problemas que este genera, resultando como hallazgo la importancia de
realizar una mejora estructural en el sistema catastral, ya que es de gran relevancia al momento
de realizar el saneamiento de los predios, conllevando ello a la reduccion de duplicidades de
partidas. Por lo que resulté importante desarrollar basquedas dirigidas a indagar en doctrina en

referencia a la duplicidad de partidas.
4.3.2. Implicancia practica

En este sentido, el tema de investigacion contribuyé a la problematica que genera la
duplicidad de partidas, y a su vez, se propuso posibles tratamientos legales, pues se advierte
que la aplicacion del cierre de duplicidades de partidas es un proceso que puede darse por la
via administrativa o judicial, sin embargo el conflicto se genera cuando ello se va a la via
judicial, generando consecuencias negativas en los usuarios, por lo que seria elocuente una
correcta reforma normativa respecto al procedimiento de cierre de partidas y a su vez, una
correcta aplicacion del sistema catastral, para que conjuntamente puedan erradicar a la

problemaética que tanto perjuicio social genera a la colectividad.

4.3.3. Implicancia social

Parte de lo que se busco en esta investigacion fue encontrar caminos que beneficien a
todas las personas que realizan actos juridicos respecto a su propiedad, ya que resulta
importante para ellos y para la sociedad en general que la entidad que avala los tramites

respecto a la propiedad sea fiable, siendo ello un desperfecto de los Registros Publicos al contar
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con deficiencias de publicidad. Sin embargo, el investigador pudo aportar conocimientos
basicos en la presente investigacion para que los ciudadanos que busquen realizar actos
juridicos con relacion a su inmueble se encuentren precavidos a los posibles errores que podria
cometer SUNARP, a su vez, se pretendid brindar la mayor informacion relevante de la
problematica para su mejor entendimiento, con la finalidad de reducir las estafas y

vulneraciones en el sector inmobiliario.
4.3.4. Implicancia metodoldgica

Como dltima implicancia, la investigacion se desarrollé de una manera estratégica,
aplicando un tipo de estudio basico, usando la guia de entrevista y cuestionario de encuesta
como las técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, pues resulté eficiente y practico para
poder culminar la investigacion, por lo que se pudo encajar el disefio y nivel de investigacion
que se planted con la metodologia que se desarrollo, buscando que el contenido de la presente
tesis sea de facil entendimiento hacia los lectores, ya sea del ambito juridico o no, y finalmente
para que pueda ser reproducible en un futuro por nuevos investigadores que busquen robustecer

la informacion respecto a la misma problematica.
4.4. Conclusiones

En este epigrafe conclusivo se redactaran las ideas finales que sintetizan académica y
doctrinariamente el desarrollo de una investigacion exhaustiva que pretendi6 brindar una seria
de alcances practicos para externalizarlos en respuesta al fendmeno objeto de andlisis, tal y

como se aprecia a continuacion.
Primero

Se concluyo que, la duplicidad de partidas registrales afecta perjudicialmente el trafico
inmobiliario en el Perd, debido a que se analizo en la doctrina que se vulneran principios del
derecho registral tales como, la seguridad juridica, la fe puablica registral y la prioridad
excluyente, ocasionando inestabilidad y decrecimiento, asi como vulnerabilidades en el sistema

registral para la realizacion de estafas sobre bienes inmuebles.
Segundo

Se concluye que, la existencia de la duplicidad de partidas registrales ocasiona una
vulneracién al principio de seguridad juridica, afectando indirectamente a los usuarios al

momento de confiar en lo descrito por las partidas registrales durante la solicitud de publicidad
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registral, en tanto que cuando se genera el asiento registral es porque ha sido previamente
evaluada toda la documentacion técnica y/o veridica con la finalidad de salvaguardar la
legalidad dentro de los Registros Publicos. De manera que cuando se presenta la problematica
de duplicidad de partidas no se determina quién es el titular que contiene el mejor derecho, por
lo que las partes terminan resolviéndolo a través de la via judicial, debido a que siguiendo la
I6gica administrativa que propone SUNARP se cierra la partida menos antigua, pero como se
comenta en este parrafo resulta importante la determinacion de la legalidad del procedimiento
de inscripcion y la documentacion para la creacion del asiento que indique la titularidad de una

persona y no solo oriente la existencia de menor antigtiedad en el registro.
Tercero

Se concluye que, resulta importante el sistema catastral dentro del registro de predios
en la medida que ambos necesitan interconectarse para que haya un correcto cruce de
informacidn y se determine la legalidad y ubicacion exacta del predio en cuestién. La existencia
de déficit catastral provoca inexactitudes registrales, las cuales se reflejan en las duplicidades
de partidas, siendo que dicha anomalia se genera a consecuencia de la indeterminacion de la
ubicacion exacta de los predios, pues dicha funcidn de determinacion no se realiza por el area
catastral competente, quien se refleja en COFOPRI. Es por ello que el area catastral y la

generacion de las duplicidades resultan perjudiciales para la sociedad y el trafico inmobiliario.
Cuarto

Se concluy6 que, la deficiencia catastral influye negativamente en las duplicidades de
partidas registrales debido a la vulneracion de derechos durante el desarrollo del trafico
inmobiliario, en tanto que dicha existencia genera desconfianza entre los usuarios y perjuicios
econdmicos para los intervinientes, teniendo todo ello como consecuencia que la fluidez del
sector inmobiliario se perjudique por la vulneracion del registro de predios. Es por ello por lo
que, la inmatriculacion o primera inscripcion registral carece de informacion pertinente o
idonea para identificar la ubicacion real bien, lo que genera el incremento de la duplicidad de

partidas registrales.
4.5. Recomendaciones

Como correlato de la seccidn anterior, en esta parte del estudio se elaboraran las

sugerencias académicas en correspondencia a cada una de las conclusiones formuladas en el
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estudio, las cuales se brindaran desde los alcances tedricos, sociales y metodoldgicos, segln se

muestra a continuacion.
Primero

Se sugiere que, Registros Publicos adopte un compliance program, denominado por la
doctrina mayoritaria como programa de cumplimiento publico, de esta manera se adoptara un
sistema preventivo que permita ubicar anticipadamente las conductas que vulneren los
principios registrales descritos en la primera conclusion para evitar la actuacion del Estado de
una forma reactiva, esto es cuando ya se vulneraron los principios debido a la duplicidad de
partidas registrales, lo que permitird la disminucion de las vulnerabilidades en el sistema

registral y las estafas sobre los bienes inmuebles
Segundo

Resulta importante considerar a la vulneracion de los derechos que se genera ante la
incompleta o errénea publicidad por parte de SUNARP, pues como se ha mencionado
anteriormente, la seguridad juridica es algo que buscan los usuarios al momento de registrar un
acto ante los registros publicos, de manera que ante la existencia de las duplicidades se
imposibilita un servicio de calidad en la publicidad registral, por lo que resultaria interesante
que al no poder erradicar dicha problematica, SUNARP promueva el conocimiento y
consecuencias de la existencia de la duplicidad de partidas en el sector inmobiliario, mediante

campanas de concientizacion a nivel nacional.
Tercero

En otro sentido, es conveniente promover una alternativa de solucion a las deficiencias
catastrales que surgen con el sistema registral, siendo que ambas entidades se necesitan uno del
otro para promover un correcto desarrollo inmobiliario, pero al existir deficiencia por parte de
una de ellas, se generan un perjuicio para los usuarios, por estas razones convendria promover
el desarrollo de tecnologia vinculada a la geolocalizacion de los predios en el sistema catastral
para que con ello se logre ubicar geograficamente la mayor cantidad de predios a nivel nacional
y con ello contener una base de datos que facilite la ubicacion a la SUNARP, aspirando a

brindar un servicio publico de difusion predial.

Cuarto
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Como dltima recomendacién respecto a las conclusiones arribadas, es importante
entender que el desarrollo inmobiliario en el Pert va de la mano con un correcto
funcionamiento del registro de predios en SUNARP, pues con la existencia de la duplicidad se
perjudica el desarrollo antes descrito. Es entonces que para mejorar el trafico inmobiliario
resulta relevante otorgar seguridad juridica a quienes buscan realizar actos relacionados al
sector inmobiliario, logrando ello con un servicio de publicidad que busque poner en
conocimiento a los usuarios interesados de manera clara y especifica al momento de presenciar
una partida duplicada, y a su vez brindar un asesoramiento por parte de los trabajadores de
SUNARRP, para que con ello las personas que busquen realizar algin acto juridico respecto a
una partida que se encuentre duplicada ya cuenten con la conceptualizacion de dicha anomalia

y puedan prevenir los futuros actos que se puedan generar ante la existencia de dicho fenémeno.
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Anexo 1. Matriz de consistencia

ANEXOS

PG: ¢(Como la duplicidad
de partidas registrales
afecta el tréfico
inmobiliario en el estudio
de la jurisprudencia del

Pera?

OG: Analizar céomo la
duplicidad  de

registrales afecta el tréafico

partidas

inmobiliario en el estudio
de la jurisprudencia del

Perd.

HG: La duplicidad de
partidas registrales afecta
negativamente al tré&fico
inmobiliario en el estudio
de la jurisprudencia en el
Perd. Debido a que los
intervinientes carecen de
seguridad juridica por parte
de los Registros Publicos al
otorgarse una publicidad
inexacta 0  equivoca,
afectado asi al tréafico
inmobiliario.

Variable

independiente:

Duplicidad de

partidas registrales

Seguridad Juridica

Vulnerabilidad de derechos

Fraude Inmobiliario

Publicidad Inexacta

Duplicidad de partidas

Trafico inmobiliario

Interpretacion normativa

Contradiccion de normas

Deficiencia de la normativa

registral
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PE:1: ¢(De qué manera la
duplicidad de partidas
registrales repercute con la
seguridad juridica en el
trafico inmobiliario en el
estudio de la jurisprudencia

en el Per(?

OE:: Comprender de qué
manera la duplicidad de
partidas registrales
repercute con la seguridad
juridica en el tréfico
inmobiliario en el estudio
de la jurisprudencia en el

Peru.

HEi: La duplicidad de
partidas registrales
repercute perjudicialmente
con la seguridad juridica en
el trafico inmobiliario en el
estudio de la jurisprudencia
en el Per(. Debido a la
inexistencia de una correcta
publicidad proveniente de
la partida registral,
afectdndose el derecho de
los intervinientes mediante
una posible estafa
inmobiliaria porque se
contaria con mas de una

Inexistencia de una correcta
aplicacion de los principios

registrales

Vulneracion a los derechos

reales y/o registrales

Afectacion a los principios

registrales
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partida  registral  con

titulares diferentes.

PE2: (Como es que la
interpretacién normativa se
relaciona con la duplicidad
de partidas registrales y el
trafico inmobiliario en el
estudio de la jurisprudencia

en el Per(?

OE2 Comprender como es
que la interpretacion
normativa se relaciona con
la duplicidad de partidas
registrales y el tréfico
inmobiliario en el estudio
de la jurisprudencia en el
Perd.

HE2: La existencia de la
duplicidad de partidas tiene
relacion con la mala
interpretacion  normativa
legal debido a que no se
encuentra un proceso claro
para determinar el cierre de
partidas, ya que al hacer eso
de manera administrativa,
una de las partes se va a ver
perjudicada, por lo que
tendria que irse a via
judicial 'y un  juez
determinar cudl es la
partida que se deberia

cerrar.

PEs: (De qué manera la
deficiencia catastral influye
en la duplicidad de partidas
registrales y el tréfico

inmobiliario en el estudio

OEs: Entender de qué
manera la  deficiencia
catastral influye en la
duplicidad de partidas

registrales y el tréfico

HEs: Al existir una
deficiencia catastral genera
gue no haya una correcta
informacion demografica

en el sistema registral,

Deficiencia Catastral

Ubicacion  inexacta  del

predio

Superposicion de partidas

electronicas

Informalidad inmobiliaria
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de la jurisprudencia en el

Pera?

inmobiliario en el estudio
de la jurisprudencia en el
Per(.

teniendo como
consecuencia  que  al
momento de realizar una
inmatriculacién 0
inscripcion registral de un
predio, este no cuente con
la informacion necesaria
para determinar la
ubicacion demografica del
bien, y es por ello por lo
gue en muchas ocasiones se
genera la duplicidad de

partidas registrales.

Falta de representacion

grafica de los inmuebles

Ayuda ineficiente al registro

de predios
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Anexo 2. Cuadro de operacionalizacion de la variable

Duplicidad de partidas

registrales

Es aquello que se genera por una
anomalia en el registro de predios
ante la ineficiencia del sistema
registral, en donde la propiedad
material se encuentra inscrita en
varias partidas registrales. En
consecuencia, dicho  problema
genera que los Registros Publicos
mediante la publicidad otorgue
titularidad a dos personas distintas
sobre un mismo predio (Gonzales
2014, como se citd en Salazar
2018).

La duplicidad de partidas o doble
inmatriculaciéon se da cuando un
mismo predio se encuentra inscrito
en folios independientes uno del
otro, por otra parte también se puede
generar la duplicidad de partidas al

Vulnerabilidad de derechos

Fraude inmobiliario

Publicidad inexacta

Duplicidad de partidas

Ineficacia del sistema

registral

Contradiccion de normas

Deficiencia de la normativa

registral

Inexistencia de un proceso
Gnico para el cierre de

partidas duplicadas

Vulneracion a los derechos

reales y/o registrales

Proposito: Basico
Tipo: Socio juridico
Enfoque: Cualitativo

Disefio:  No experimental -

fenomenoldgico
Nivel o alcance: Descriptivo
Poblacién: Finita

Pi1:  Especialistas en derecho
registral de SUNARP.

P.:  Comunidad juridica con

conocimientos en derecho registral.

Ps: Jurisprudencia de duplicidad de

partidas registrales.

Muestra: Muestro no probabilistico

por conveniencia
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Trafico inmobiliario

ocurrir la superposicion parcial con
otro pedio, generando conflicto

entre las partes (Mendoza, 2018).

La eficacia del negocio juridico del
predio va a tener relacion y en
muchos casos de la situacion
juridica inicial y de su titularidad.
Por lo que, para poder llevarse un
negocio inmobiliario, quien aduce
ser titular deberd presentar toda
documentacion con relacién al
predio, demostrando minimamente
el titulo de adquisicién del predio
para que asi los terceros adquirentes
puedan tener la certeza sobre la
capacidad que tiene el vendedor
sobre el bien (Minchan, 2020).

Al ser uno de los principios de los
Registros Pdblicos, la seguridad
juridica no solo es necesario que un
predio tenga informacion
descriptiva mediante la partida
registral, sino que dicho predio

también cuente con una

Afectacion a los principios

registrales

Ubicacion  Inexacta  del

predio

Superposicion de partidas

electrénicas

Informalidad inmobiliaria

Falta de representacion

grafica de los inmuebles

Ayuda ineficiente al registro

de predios

Mi: 4 especialistas en derecho
registral de SUNARP

Mz: 30 integrantes de la comunidad
juridica con conocimientos en

derecho registral

Ms: 08  jurisprudencias  de

duplicidad de partidas registrales

Técnica de recoleccién de datos:

T1: Encuesta
T2: Entrevista
Ts: Andlisis documental

Instrumento de recoleccién de

datos:

I1: Cuestionario de encuesta

I2: Guia de entrevista

I3: Fichas de andlisis jurisprudencial

Método de analisis de datos:

Tablas y gréaficos de Excel

Parvina Vilcachagua, Juan Enrrique

Pag. 129




UNIVERSIDAD . . . . 7
PRIVADA el estudio de la jurisprudencia en el Pera”.

DEL NORTE

1 UPN “Duplicidad de partidas registrales y el tréfico inmobiliario en

informacion gréafica actualizada y
que tenga concordancia con la
informacién que se encuentra
registrado, con la finalidad que no
existan problemas técnicos
registrales, como podria ser la
superposicion,  generando  asi
inseguridad juridica y afectacion al
trafico  inmobiliario  (Hurtado,
2019).
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Guia de entrevista

Titulo: “Duplicidad de partidas registrales y el trafico inmobiliario en el Peru, 2021”.

Datos de identificacion de la entrevista
Entrevistador Bach. Juan Enrrique Parvina Vilcachagua
Entrevistado(a) Dr. Walter Mendizabal
Correo walter.mendizabal@gmail.com
Duracion de la entrevista 15 a 20 minutos
Objetivo general
Analizar como la duplicidad de partidas registrales afecta el trafico inmobiliario en el Pera, 2021.

1. ;Como repercute en la sociedad la existencia de la duplicidad de partidas registrales?

2. Desde su perspectiva, ;La duplicidad de partidas necesita una reestructuracion normativa?

Objetivo especifico 1

Comprender de qué manera la duplicidad de partidas registrales repercute con la seguridad juridica en el

trafico inmobiliario en el Perti 2021

3. Ensu experiencia, ;De qué manera considera que la duplicidad de partidas genera inseguridad

juridica en los usuarios?

4. ;Como la existencia de este fenomeno facilita futuras estafas inmobiliarias?

Objetivo especifico 2

Comprender de qué manera la interpretacion normativa tiene relacion con la problematica de la

duplicidad de partidas registrales

5. ¢Cuales son los principios que se vulneran con la duplicidad de las partidas registrales?

Objetivo especifico 3

Entender de qué manera es que la deficiencia catastral influye en la duplicidad de partidas registrales.
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6. (El area de catastro es determinante para la soluciéon a la anomalia de la

duplicidad de partidas?

Entrevistador:
Juan Enrrique Parvina Vilcachagua
Bachiller en Derecho y Ciencias Politicas con
mencion en Derecho Empresarial
DNI 77154243

Lima, 13 de febrero del 2023
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Anexo 4. Cuestionario de encuesta

4
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PRIVADA DEL NORTE DEL NORTE

Cuestionario de encuesta

Titulo: “Duplicidad de partidas registrales y el trdfico inmobiliario en el Perit, 20217.

INSTRUCCIONES:

La presente encuesta tiene por finalidad recoger informacién sobre la investigacion titulada: “Duplicidad
de partidas registrales y el trafico inmobiliario en el Peru, 2021”. Las respuestas que se obtendran de la

presente encuesta seran debidamente procesadas, con la finalidad de contribuir con la presente investigacion

Totalmente en En desacuerdo Indeciso/a De acuerdo Totalmente de
desacuerdo acuerdo
TD D I A TA

Variable: La duplicidad de partidas
N.° Preguntas Escala
TD [D [T1][A|TA

Dimension: Seguridad juridica en el ambito registral

01 | jConsidera usted que la duplicidad de partidas registrales afecta a la
seguridad juridica?

02 [ ¢Considera usted que al generarse la duplicidad de partidas se es mas
susceptible al fraude inmobiliario?

03 [ ¢(Considera usted que al existir la anomalia de duplicidad de partidas
afecta la seguridad juridica del usuario?

04 [ ;Considera usted que al existir la duplicidad de partidas vulnera al
principio de seguridad juridica?

Dimension: Interpretacion normativa

05 [ ¢Considera usted que el otorgamiento de una inexacta publicidad registral
puede ser causada por la duplicidad de partidas?

06 | ;Considera usted que una inexacta publicidad registral afecta el trafico
inmobiliario?

07 | ¢(Considera usted que la duplicidad de partidas vulnera al principio de
publicidad registral?

08 [ (Considera usted que la inexacta publicidad registral vulnera derechos de
los usuarios?

Variable: Trafico inmobiliario

N.© Preguntas Escala
TD D [I A |[TA

Dimension: Deficiencia catastral

01 | ;Considera usted que la falta de implementacion del area de catastro
genera la aparicion de duplicidad de partidas?
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iConsidera usted que ¢l area de catastro es determinante para la solucion
a la anomalia de la duplicidad de partidas?

03

(Considera usted que en ¢l Pert existe deficiencia catastral?

04

;Considera usted que el area de catastro es deficiente a la actualidad?

05

iConsidera usted que se deba cerrar las partidas de oficio mediante un
procedimiento administrativo?

06

(Considera viable la ejecucion de cerrar la partida menos antigua?

07

(Considera que al cerrarse una partida vulnera el derecho de quien ejerce
titularidad sobre ella?

08

(Considera usted que las partidas registrales deban cerrarse Uunicamente
mediante una resolucion judicial?

Lima, 13 de febrero del 2023

Entrevistador:
Juan Enrrique Parvina Vilcachagua
Bachiller en Derecho y Ciencias Politicas con
mencion en Derecho Empresarial
DNI 77154243
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Anexo 5. Fichas de analisis documental de resoluciones emitidas por SUNARP

RESOLUCION DE LA DIRECCION TECNICA REGISTRAL DE LA
SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS
FUBLICOS N° 029 2022 -SUNARP/DTR

Lima, 21 de junio de 2022
SUMILLA:

Mo procede Jisponer ef CD del procedimie o de clerre Oe pa fida s po s auniicided, cuando
elfpredio de e nor antipdedad fue mmatricaiado en mérgo af procedimiento de prescrfclion
@ dguisiticg reguizdo por el Decretn Legisitivo WMo G667

VISTOS

El recurso de apeladdn irterpuesto por el administrado PEDRO EDISON RENGIFO
MARIN, =n calidad de Comandante General del Comando de Assntamiento Rural (2 0AR],
contra la Resolucan de Jefatura de Unidad Registral K< 018-2012-FZ R . N*%1-SP AURE del
07 .05.2019, emitida por la Unidad Registral de la Zona Registral M° vI-Sede Pucallpa .

I DE CISION IMPUGNAD A

Resolucion de Jefatura de Unidad Registral MN°018-2019-ZR MN*W-SPAUURE, del
07.05.2019, emitida por la Unidad Registral de la Zona Regigtral N® "1 - Sede Pucallpa,
que resuelve: "recomendar, de aoclerdo gf Principin ode Rogacion, estabiecido en ef Tiwo
Prefimiar del Reglamento Genera!l de s Registros Pdiblcos a bs tuiares afectados,
solizRar fa CORRELA CION en wia de requiz Mza cion de fa Partida Flectronica W° 400791807
fmaEs antila) con jas sigukentes Partidas Ekctrinicas 11126097, 177126099, 11072036
[Sicl, 343699, VL3700, IIVLITOT ¥ 11143703 ¥ dishone ef kvantamiento de sz
ahotacin de jnicio de procedimiento de clerre por supemosicion parcial .

Il ANTECEDENTES

21 Medamnte Ofico M™ 068/ 2-32.a . 4/09.00 recibido el 07 052018, el administradao
FPedro Rengifo Marin, en calidad de Comandante Seneral del Comando de
Acsentamiento Bural (COARY, solicita se disponga el cierre de las partidas registrales
de 04 predios por existir superposician sobre el predio "El Ingeniero” inscrito en 1a
Partida Eledrénica 40011807, toda wez que exdge superposicidn con 1os predios
inscritos en las partidas 11126097, 11126095, 11012063 v 11011755, Asimismo,
mediante Oficio W™ 111/ 2-32 5 409 00 presentado el 165.07 2015, reitera la solictud
de cierre de pattida registral antes m encionada.

22 Medamte Informe Técnico N® 12752018-FRMNI-SP-UREGICATASTRO-R del
21.05.2018, la Oficing de Catastro de la Jona Registral M % - Sede Pucallpa,
concluyd la siguiert e:

Fagina 1 de 21

Estaes 113 copia art: itica mprimib ke de 10 docaments ¢ kotrorico archvado por I3 SUNARP, aplicards bdspresto por el Ak 25 d= | Decredo
Sapremo Ho (PO-Z013-PCM v la Tersera DEposicion Compkme staria Final e | Decre o Sipremo Ho 025-2016-PCHM. S antenticdad « integridad
prede s sercortastadas a taue s de la sige ksl dieosios web: bHps (e ffcadorsinamp gob.pe

Cw ik B220204285

Enlace de acceso: https://bit.ly/3ZMplA9
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Anexo 6. Juicio de experto para encuesta validado por Arturo Menacho Ortega

UPN
[y “Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

Informe de juicio de experto de instrumento de recoleccion de datos — Cuestionario de

encuesta

L Datos generales

Apellidos y nombre del experto Mag. Bertho Arturo Menacho Ortega

Magister en Derecho por la Universidad
Cargo e institucién donde labora: Internacional de la Rioja - Espaia, maestrando en
derecho por la UNMSM.

Nombre del instrumento motivo de

., Cuestionario de encuesta
evaluacion:

Autor del instrumento: Bach. Juan Enrrique Parvina Vilcachagua

II. Aspectos de validacion

Indicadores Criterios Deficiente Baja Regular Buena Muy buena
5 10 151201 5|10 |15|20| 51015205 (10| 15|20 |5 10| 15| 20
1. Claridad Esta
fmuade |o|o|o|o|o|o|o|ojojo|jo|o|o|o|o|o|ojo|s|o
con lenguaje
apropiado
2. Objetividad Esta
expresado
e“comhmlsl:! Oo|o|o|o|jo|Oo|oOo|o|jo|jo|o(o|o|(o|gojo O
observables

3. Actualizacion | Esta
adecuado al
avancedela| 0 |0 |0 |O0|0O0|0|O0|O0|O00O0|O|O|O0(O|(O0(OX|O(0O
ciencia y
tecnologia
4. Organizaciéon | Esta
organizado
en forma
logica

5. Suficiencia Comprende
ISPCC!DS
cuantitativos
v cualitativos
6.Intencionalida | Es adecuado
d para
establecer

a
(]
a
O
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
a
]
O
a
X

elacisnplan| 0\ 0\ 0 lg|lp|o|o|o|ojo|lo|o|olo|lo|o|ojo|o| =

lector y
produccion
de textos
sustantivos
7. Consistencia Esta basado
en  aspectos
teoricos,
cientificos
sobrelectura | O (O | O (O(0| 0 |O0|O(O0O0O0|O0|OO0(O0|O(O0|® |0
v
produccion
de textos
narrativos
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iy “Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

8. Coherencia Entre las
variables,

indicadores
y los items
9. Metodologia |La estrategia
responde al
§‘°P°S“°d°|:1 O|o|o|lo|o|o|o|ojo|o|o|jo|o|o|o|Djo|®|o

investigacio

n
10. Pertinencia El

cuestonario | 0 (O | O (O |0 |0 (O0|O0|OO0O0|O0|O0)O0|O0|0O0(O0|X|(O
es aplicable

III.  Opinién de aplicabilidad

v El instrumento de recoleccién de datos cumple las exigencias académicas y es aplicable X

v El instrumento de recoleccién de datos incumple las exigencias académicas y es inaplicable []
Iv. Promedio de valoracion
Deficiente O
Baja |
Regular O
Bueno O
Muy Bueno X

Lima, 13 de febrero de 2023

Firma del experto
N\

BERTHO ARTURO
MENACHO ORTEGA
ABOGADO
Reg.84978
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1 UPN “Duplicidad de partidas registrales y el tr&fico inmobiliario en
DEL NORTE el estudio de la jurisprudencia en el Pera”.

Anexo 7. Juicio de experto para entrevista validado por Arturo Menacho Ortega

“Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

(e

DEL NORTE

Informe de juicio de experto de instrumento de recoleccion de datos - Guia de entrevista

L Datos generales

Apellidos y nombre del experto Mag. Bertho Arturo Menacho Ortega

Magister en Derecho por la Universidad
Cargo e instituciéon donde labora: Internacional de la Rioja - Espaila, maestrando en
derecho por la UNMSM.

Nombre del instrumento motivo de " .
iy Guia de entrevista
evaluacion:

Autor del instrumento: Bach. Juan Enrrique Parvina Vilcachagua

II. Aspectos de validacion

Indicadores Criterios Deficiente Baja Regular Buena Muy buena
5 10 | 15 |20 5|10 |15)20| 5|10 15|20 | 5 (10| 15 | 20 |5( 10 [ 15 | 20

1. Claridad Esta
formulado
con lenguaje
apropiado
2. Objetividad Esta
expresado
en condutas

Oj0|ooj0o0|0joojo|jojojo|jojo|o0O0jo0|0|X

observables
3. Actualizacién | Esta
adecuado al
avancedela| O |0 |0 (O|O|0|O0|O0O0O0|O0|O0O0/O0/O0|/O0|O0O0|O0|X
ciencia y
tecnologia
4. Organizacién | Esta
organizado
en forma
logica

5. Suficiencia Comprende
aspectos
cuantitativos
y cualitativos
6.Intencionalida | Es adecuado
d para
establecer
relacion plan
lector ¥
produccién
de textos

sustantivos

7. Consistencia Esta basado
en aspectos
tedricos,
cientificos
sobrelecra| O |0 | O |O|0|(0|O0|O0|O0/O0|O0|O|O0|O|O0|O0O(0|X
y
i)roduccién
de textos

narrativos
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1 UPN “Duplicidad de partidas registrales y el tr&fico inmobiliario en
DEL NORTE el estudio de la jurisprudencia en el Pera”.

e

DEL NORTE

“Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

8. Coherencia [Entre las
variables,
indicadores
y los items

9. Metodologia |La estrategia
responde al

ey
pops*®lo|o|o|o|jo|o|o|o|ojo|o|o|ojo|o|o0|0O0|®
investigacio
n

10. Pertinencia El

cuestonario | 0 (O | O |O (0|0 |(O|O0|O|O(O0|O0OO0O0|O(00)|0O
es aplicable

III.  Opinion de aplicabilidad
v" El instrumento de recoleccién de datos cumple las exigencias académicas y es aplicable X

v" Elinstrumento de recoleccién de datos incumple las exigencias académicas y es inaplicable [J

Iv. Promedio de valoracion
Deficiente O
Baja ]
Regular O
Bueno O
Muy Bueno X

Lima, 13 de febrero de 2023

Firma del experto
A

BERTHO ARTURO
MENACHO ORTEGA
ABOGADO
Reg.84978
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1 UPN “Duplicidad de partidas registrales y el tr&fico inmobiliario en
DEL NORTE el estudio de la jurisprudencia en el Pera”.

Anexo 8. Juicio de experto para encuesta validado por Nilton Velazco Lévano

UPN
o “Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

Informe de juicio de experto de instrumento de recoleccion de datos — Cuestionario de

encuesta

L Datos generales

Apellidos y nombre del experto Dr. Nilton Cesar Velazco Levano

Doctor en Derecho y Ciencias Politicas, magister en
Derecho Constitucional y Derechos Humanos,
docente universitario, investigador académico y

profesor de tesis de la UNMSM.

Cargo e institucion donde labora:

Nombre del instrumento motivo de

e Cuestionario de encuesta
evaluacion:

Autor del instrumento: Bach. Juan Entrique Parvina Vilcachagua

II. Aspectos de validacion

Indicadores Criterios Deficiente Baja Regular Buens Muy buena
3 10 (15 |20 5|10 15|20 5|10 15205 |10 15 (20 | 5| 10 | 15 [ 20

1. Claridad Esta
formulado
con lenguaje
apropiado
2. Objetividad Esta
expresado
en condutas
observables
3. Actualizaciéon | Esta
adecuado al
avancedela| 0 |0 |0 |O0|0|0|O0|O0O0O0/O0/0|O0|0O0|0O0|0|XO|O|0O
ciencia ¥
tecnologia
4. Organizacién Esta

Oj0/0|0oo0o|o|0jojoo|jojo|o|0|0 |0 |xXO|0O/(0O

organizado
en forma
logica

5. Suficiencia Comprende
aspectos
cuantitativos
y cualitativos
6.Intencionalida | Es adecuado
d para
establecer
relacion plan
lector y
produccion
de textos

sustantivos

7. Consistencia Esta basado
en aspectos
tedricos,
cientificos
sobrelectura | 0 | O | O |O|0|0|O0|O0|OO0|/O0|0|O0(0O0|0 |0 |®DO|O[0O
v
i)roduccién
de textos
narrativos
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1 UPN “Duplicidad de partidas registrales y el tr&fico inmobiliario en
DEL NORTE el estudio de la jurisprudencia en el Pera”.

UPN
e “Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

'DEL NORTE

8. Coherencia Entre las
variables,
indicadores
y los items

9. Metodologia |La estrategia
responde al
proposito de
la
investigacio
n
10. Pertinencia El
cuestionario | 0 | O (O (OO0 |0 |(O0|O0O|O0(O0|O0|O00O0|0O|X|(O0O|0O|(0O
es aplicable

III.  Opinion de aplicabilidad

v El instrumento de recoleccién de datos cumple las exigencias académicas y es aplicable

v El instrumento de recoleccién de datos incumple las exigencias académicas y es inaplicable []

IV. Promedio de valoracion
Deficiente O
Baja O
Regular |
Bueno O
Muy Bueno X

Lima, 13 de febrero de 2023

Firma del experto

ele

Abg. CAL. 30620
DNI . 09927657
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1 UPN “Duplicidad de partidas registrales y el tr&fico inmobiliario en
DEL NORTE el estudio de la jurisprudencia en el Pera”.

Anexo 9. Juicio de experto para entrevista validado por Nilton Velazco Lévano

UPN
o “Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

Informe de juicio de experto de instrumento de recoleccion de datos - Guia de entrevista

L Datos generales

Apellidos y nombre del experto Dr. Nilton Cesar Velazco Levano

Doctor en Derecho y Ciencias Politicas, magister en
Derecho Constitucional y Derechos Humanos,
docente universitario, investigador académico y

profesor de tesis de la UNMSM..

Cargo e institucion donde labora:

Nombre del instrumento motivo de

o Guia de entrevista
evaluacion:

Autor del instrumento: Bach. Juan Enirique Parvina Vilcachagua

II. Aspectos de validacion

Indicadores Criterios Deficiente Baja Regular Buena Muy buena
5 100 |15 |20 5| 10 |15|20 (5|10 15|20 | 5 |10 15 | 20 (5] 10 | 15 | 20

1. Claridad Esta
formulado
con lenguaje
apropiado
2. Objetividad Esta
expresado
en condutas
observables
3. Actualizacién Esta
adecuado al
avancede la| 0 |0 |0 (O|O0 |0 |O0|O0O0O0|/O0|O0|O0|O0|/O0|0O0(XO(O)|0O
ciencia y
tecnologia
4. Organizacién Esta
organizado
en forma
16gica

5. Suficiencia Comprende

O|0|0|O|o|Oo|0|OojojOo|ojOo|o|Oo|Oo|O|R 00|00

aspectos
cuantitativos
y cualitativos
6.Intencionalida | Es adecuado
d para
establecer
relacién plan
lector y
produccién
de textos
sustantivos
7. Consistencia Esta basado

en aspectos
teoricos,
cientificos
sobrelecrura | O | O | O |O |00 |O0|O0|O0O0|O0|O0O0jO0|O0|X|O0O(0O|O
v
iaroduccién
de textos

narrativos
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UPN
e “Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

'DEL NORTE

8. Coherencia Entre las
variables,
indicadores
y los items

9. Metodologia |La estrategia
responde al
proposito de
la
investigacio
n
10. Pertinencia El
cuestionario | 0 | O (O (OO0 |0 |(O0|O0O|O0(O0|O0|O00O0|0O|X|(O0O|0O|(0O
es aplicable

III.  Opinion de aplicabilidad

v El instrumento de recoleccién de datos cumple las exigencias académicas y es aplicable

v El instrumento de recoleccién de datos incumple las exigencias académicas y es inaplicable []

IV. Promedio de valoracion
Deficiente O
Baja O
Regular |
Bueno X
Muy Bueno O

Lima, 13 de febrero de 2023

Firma del experto

Abg. 30620
DNI . 09927657
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1 UPN “Duplicidad de partidas registrales y el tr&fico inmobiliario en
DEL NORTE el estudio de la jurisprudencia en el Pera”.

Anexo 10. Juicio de experto para encuesta validado por Jany Bernal Gallardo

UPN
o “Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

Informe de juicio de experto de instrumento de recoleccion de datos - Cuestionario de

encuesta
L Datos generales
Apellidos y nombre de la experta Mag. Jany Giovana Bernal Gallardo

Abogada, maestrante en Derecho Penal Econémico
por la Universidad Internacional de La Rioja -
Cargo e institucion donde labora: Espaila, maestrante en Derecho y Ciencia Politica
con mencién en Derecho Empresarial por la
UNMSM.

Nombre del instrumento motivo de

o Cuestionario de encuesta
evaluacion:

Autor del instrumento: Bach. Juan Enrrique Parvina Vilcachagua

II. Aspectos de validacion

Indicadores Criterios Deficiente Baja Regular Buena Muy buena
5 10 | 15 (20| 5| 10 |15(20 (5|10 | 15|20 | 5 (10| 15 | 20 (5| 10 | 15 | 20

1. Claridad Esta
formulado
con lenguaje
apropiado
2. Objetividad Esta
expresado
en condutas
observables
3. Actualizacién Esta
adecuado al
avancede la| 0 |0 |0 |O|O0 |0 |(O0|O0O0O0/O0|O0OO0|/O0|O0O0|O0|X
ciencia v
tecnologia
4. Organizacién | Esta
organizado
en forma
logica

5. Suficiencia Comprende
aspectos
cuantitativos
y cualitativos
6.Intencionalida | Es adecuado
d para
establecer
relacion plan
lector y
produccion
de textos

O/0/o0|0jo|jo|0jojojo|Oo|0|j0jo|/Oo0(O0O00|0|X

sustantivos

7. Consistencia Esta basado
en aspectos
tedricos,
cientificos Ojo0|/o0o|0/0|o|O0jo|jojOo|ojo|jo|jo|Oo0|Oo0|O0|0 (X
sobre lectura
¥
produccion
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DEL NORTE el estudio de la jurisprudencia en el Pert”.

1 UPN “Duplicidad de partidas registrales y el tr&fico inmobiliario en

oo

'DEL NORTE

“Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

de textos
narrativos

8. Coherencia Entre las
variables,
indicadores
y los items
9. Metodologia |La estrategia
responde al
poposieds) 0 | o |p |o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|o|go|o|=
investigacio
n

10. Pertinencia |El
cuestonario | 0 | O | O (O |0 |0 |O0|O0O0O0|/O0|O0|O0O00O0|0(00X|0O
es aplicable

III.  Opinién de aplicabilidad

v El instrumento de recoleccién de datos cumple las exigencias académicas y es aplicable X

v El instrumento de recoleccién de datos incumple las exigencias académicas y es inaplicable []

Iv. Promedio de valoracion
Deficiente O
Baja O
Regular O
Bueno O
Muy Bueno X

Lima, 15 de febrero de 2023

Firma de la experta
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Anexo 11. Juicio de experto para entrevista validado por Jany Bernal Gallardo

UPN
o “Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

Informe de juicio de experto de instrumento de recoleccion de datos - Guia de entrevista

L Datos generales

Apellidos y nombre de la experta Mag. Jany Giovana Bernal Gallardo

Abogada, maestrante en Derecho Penal Econémico
port la Universidad Internacional de La Rioja -
Cargo e institucién donde labora: Espaiia, maestrante en Derecho y Ciencia Politica
con mencién en Derecho Empresarial por la
UNMSM.

Nombre del instrumento motivo de

i Guia de entrevista
evaluacion:

Autor del instrumento: Bach. Juan Enrrique Parvina Vilcachagua

1I. Aspectos de validacion

Indicadores Criterios Deficiente Baja Regular Buena Muy buena

5 |10 (15 (205 (10 |15]|20|5|10|15|20| 5|10 | 15| 20 |5 10 [ 15 | 20

1. Claridad Esta
formulado
con lenguaje
apropiado
2. Objetividad Esta
expresado
en condutas

Oojo0o|o|0oo0|o|0jojoo|jojo|jOo|jO0|O0|O0O0|0O(X

observables
3. Actualizacion Esta

adecuado al
avancede la| 0 | O (O |O(O0|0|O0|O0|O0O0O0|O0|O0O0|O0|(O0|O0O|X|0O

ciencia y

tecnologia
4. Organizaciéon | Esta

organizado
en forma
16gica

5. Suficiencia Comprende
aspectos

cuantitativos
y cualitativos
6.Intencionalida | Es adecuado
d para
establecer
relacion plan
lector y
produccién
de textos

sustantivos
7. Consistencia Esta basado
en aspectos
tedricos,
cientificos
sobrelecura| O (O | O |O|0|0|(O0|/O0|O0O0|O0|O0O0jO0jO0|O0|O0|0O0|X
y
i)roduccién
de textos
narrativos
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UPN
e “Afio de la unidad, la paz y el desarrollo”.

'DEL NORTE

8. Coherencia Entre las
variables,
indicadores
y los items
9. Metodologia |La estrategia
responde al
proposito de
la
investigacié

n
10. Pertinencia El

cuestonatio | 0 | O | O (O|0 |0 |O0|O0(O0O0O0|O0|O0O00O0|0O0(0O000|X
es aplicable

III.  Opinion de aplicabilidad

v El instrumento de recoleccién de datos cumple las exigencias académicas y es aplicable

v El instrumento de recoleccién de datos incumple las exigencias académicas y es inaplicable []

Iv. Promedio de valoracién
Deficiente O
Baja g
Regular O
Bueno O
Muy Bueno X

Lima, 15 de febrero de 2023

Firma de la experta
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