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RESUMEN

La investigacion se origind a partir de la problematica relacionada con la
superposicion de partidas registrales y su repercusion en la seguridad juridica del registro de
propiedades. Esta anomalia afecta los principios registrales y genera cuestionamientos que
perjudican a los titulares y a terceros involucrados. Para abordar este fendmeno, se utilizaron
diferentes técnicas y herramientas de recopilaciéon de datos, permitiendo un analisis desde
un enfoque cualitativo. La investigacion fue de tipo bésica, no experimental y de corte

transversal, siguiendo una metodologia descriptiva.

El objetivo principal de la investigacion consistio en identificar como la
superposicién de partidas registrales impacta la seguridad juridica en el registro predial de
Lima. Las conclusiones revelaron que esta superposicion afecta principios fundamentales
como la fe puablica y la seguridad juridica, vulnerando asi los derechos de quienes confian
en la informacion registral. Se concluy6 que, aunque el registro no crea derechos, si otorga
oponibilidad al derecho publicitado, presumido en favor del titular registral como
propietario. Esta situacion resalta la necesidad de mejorar los mecanismos de registro para

resguardar la seguridad juridica en el sector predial.

PALABRAS CLAVES: superposicion de partidas, seguridad juridica, registro de

predios, principios registrales, duplicidad de partidas.
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CAPITULO I: INTRODUCCION
1.1. Realidad problemética

El problema de investigacion se aline6 con las directrices estratégicas que dicta la
Universidad Privada del Norte, la cual promueve el estudio de diversas tematicas en el
ambito del derecho como ciencia social, con el objetivo de destacar la exploracion cientifica
y fomentar la ilustracion académica. Bajo ese contexto, se opto investigar en el area de salud
publica y sectores en situacion de vulnerabilidad, enfocandose en la direccion de urbanismo

y saneamiento (Resolucion Rectoral N.° 090-2020-UPN-SAC, 2020).

El estudio analiz6 la condicion de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos (SUNARP) en la actualidad, centrandose en los asuntos de superposicion de
partidas, donde dos titulares reclaman derechos sobre una misma propiedad. Esta
irregularidad, conocida como doble inmatriculacion, genera inseguridad en el trafico
inmobiliario, ya que la SUNARP no puede garantizar la correcta publicidad de la
informacién. La duplicidad de partidas menoscaba varios principios registrales, como la
publicidad y la seguridad juridica, y este perjuicio se ve reflejado en los usuarios al intentar
transferir propiedades. Este fendmeno no solo causa un dafio en el trafico inmobiliario, sino
que también repercute negativamente en la sociedad en general, evidenciando la necesidad
de abordar esta problematica con urgencia. La investigacién, por lo tanto, se convierte en un
medio para identificar y proponer soluciones a estas irregularidades, contribuyendo asi a la

mejora del sistema registral y al amparo de los derechos de los individuos.
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1.2.Antecedentes de Investigacion

En el presente apartado se presentaran diferentes investigaciones que describen las
variables elegidas para esta tesis, asimismo, conocer las conclusiones planteadas por
diferentes autores. En ese contexto, se establecieron ciertos criterios tales como antigiiedad
no mayor a 10 afios, trabajos de investigacion, tesis para bachiller, licenciatura, especialidad,

maestria o doctor, ubicada en diferentes repositorios tanto nacionales como internacionales.
1.2.1. Antecedentes nacionales

Soto (2019) en su trabajo académico titulado “Implicaciones Registrales De La
Renuncia De Propiedad Y Su Relacion Con La Duplicidad De Partidas” obteniendo una
segunda especialidad de Derecho Registral concluye que la duplicidad de partidas tiene un
fondo catastral con un registro que comparte un mismo origen, asimismo, este impacta a los

ciudadanos porque su cura predomina en la inscripcion con mayor antigiiedad.

Velezmoro (2021) en la tesis llamada “La duplicidad de partidas en el registro de
predios de lima y su afectacion a la seguridad juridica, 2021 para conseguir el titulo
profesional de abogada de la Universidad César Vallejo. La autora concluye que la
duplicidad registral provoca una inseguridad juridica ya que los administrados tienen
confianza del sistema registral pero muchas veces existe una duplicidad de partida lo cual

resulta en un problema para los individuos que confian en este.

Torres (2018) en su trabajo académico titulado “;En Qué Medida El Procedimiento
De Cierre De Partida, Regulado En ElI TUO Del Reglamento General De Los Registros
Publicos, Brinda Una Solucion A La Problematica De Superposicion De Partidas Registrales
En El Registro De La Propiedad Inmueble?” para conseguir el nivel de segunda especialidad

en Derecho Registral en la Pontificia Universidad Catolica del Perd concluye que se ha

Pag.
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afectado la seguridad juridica en el Per( porque el area de Catastral de registros publicos
permitio el registro de predios sin identificar adecuadamente o planos precisos, asimismo,

basados en titulos poco confiables y que ha causado la creacion de multiples partidas sobre

un mismo bien inmueble.

Gutiérrez (2021) en su trabajo de suficiencia profesional llamado “Mejor Derecho
De Propiedad En Los Casos De Duplicidad De Partidas™ para conseguir el titulo profesional
de abogada de la Pontificia Universidad Catolica Del Peru llega a la conclusion que la
duplicidad de partidas es producida porque la informacion que se ingresa a SUNARP es
inexacta porque no poseen planos o memorias descriptivas los cuales sefialen con exactitud

los limites del predio.

Dévila (2022) en su tesis llamada “Seguridad Juridica Y Calificacion De Titulos Del
Registro De Propiedad Inmueble De SUNARP En Lima Metropolitana, 2021 para
conseguir la profesion de abogada en la Universidad Privada del Norte concluye que existe
una incorrecta calificacion de titulos registrales en Lima, lo cual, brindo una inseguridad
juridica por la gran carga de trabajo que tienen los registros publicos y por la inexistencia de
una plataforma unificada que facilite todos los datos a los registradores de los documentos

inscribibles para evitar observaciones.

Castro (2020) en su trabajo de investigacion llamado “Analisis De La Duplicidad De
Partidas Registrales Y EI Mejor Derecho De Propiedad En ElI Ambito De La Sunarp
Lambayeque” para conseguir el nivel de bachiller en derecho en la Universidad Sefior de
Sipan. En ese sentido, se llega a la conclusion que las caracteristicas de la duplicidad de
partidas tienen conexion en el modo de como se adquiere un bien inmueble porque este no
debe limitarse solo a la revision de la partida registral sino también debe hacerse un

diagnostico técnico.
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Acero (2020) en su trabajo de investigacion llamado “La Duplicidad de partidas en
el registro inmobiliario: analisis y propuesta de solucion” para conseguir una segunda
especialidad en Derecho Registral en la Pontificia Universidad Cat6lica Del Peru llega a la
conclusién que al cerrarse la partida registral més reciente que formula SUNARP resulta en
que el dafio que se ocasiona conlleva a una inseguridad juridica, asimismo, sefiala que la
superposicién de partidas puede tener una solucion mediante un sistema catastral total de

todo el pais y formando una actualizacién de planos en los bienes inmuebles con mayor

antigtiedad.

Dextre (2022) en su trabajo llamado “Duplicidad De Partidas Y La Seguridad
Juridica De Los Propietarios Inscritos En La Zona Registral N° IX Sede Lima, Afios 2019”
para conseguir el nivel de Maestro en Derecho Notarial y Registral por la Universidad Inca
Garcilaso De La Vega concluye que la seguridad juridica se ve afectada por la duplicidad de

partidas, ya que, tiene una influencia notable en ella.

Reyes (2018) en su trabajo llamado “Duplicidad De Partidas Causados Por Las
Anomalias De Los Titulos Y Las Deficiencias Del Catastro General Regional Lambayeque
2016” para conseguir el grado de abogado por la Universidad Sefior De Sipan concluye que
la duplicidad de partidas es un efecto de diferentes factores tales como la diversidad de
registros creados, el no actualizar la informacion del sistema de catastro de COFOPRI y el
imperfecto saneamiento de predios urbanos y rurales, la confusion generada por la
informacion contradictoria entre los catastros municipales, el alto costo y la gran burocracia
que existe para rectificar una partida registral y por Gltimo sefiala que historicamente
registros no tenian la exigencia de planos perimétricos o datos de referencia para la

inscripcion de propiedades.
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Parvina (2023) en su trabajo llamado “Duplicidad De Partidas Registrales Y El
Trafico Inmobiliario En El Estudio De La Jurisprudencia Del Pert” para conseguir el grado
de abogado por la Universidad Privada Del Norte llega a la conclusion que el registro de
predios y el sistema catastral se necesitan el uno del otro para un adecuado intercambio de
datos y asi se tenga la localizacion del bien inmueble, asi mismo, sefiala que las ineficiencias

en el &rea catastral provocan registros imprecisos, por lo tanto, ello conlleva a una duplicidad

de partidas.

Manco y Molina (2019) en su trabajo llamado “El Catastro Y Su Influencia En
Duplicidad De Partidas En El Registro De Predios De Lima” para obtener el titulo de
abogado por la Universidad Auténoma Del Peru. Los autores concluyen que catastro tiene
un rol muy significativo en la duplicidad de partidas, por lo tanto, un catastro bien
desarrollado influird enormemente en la disminucion de duplicidad de partidas y en la

seguridad juridica.

Galvez (2019) en su tesis titulada “La Proteccion Del Derecho De Propiedad De Bien
Inmueble No Inscrito En Registros Publicos Frente A Terceros Y La Seguridad Juridica”
para obtener el nivel académico de maestro en Derecho Con Mencién En Civil Y Comercial
por la Universidad Nacional Pedro Ruiz Gallo concluye que al derecho de propiedad de un
predio sin inscripcion en SUNARP puede otorgarsele seguridad juridica en cuanto en adicion
al acuerdo de compra-venta del bien mueble también se efectué la posesion efectiva del

mismo.

Castillo (2021) en su trabajo titulado “La Duplicidad De Partidas Predial
Incompatibles Y Su Incidencia En La Ejecucion Del Embargo En Forma De Inscripcion En
Los Procesos De Ejecucion” para conseguir el titulo de abogado por la Universidad Privada

del Norte. El autor concluye que las duplicidades de partidas se deben a que antiguamente
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la inmatriculacion de predios tenia requisitos flexibles donde los propietarios solamente
tenian que sefialar con quienes colindaban sin una exigencia de informacion técnica precisa
de la ubicacion del bien inmueble. Asimismo, sefiala que en la actualidad sigue existiendo
la superposicion de partidas porque existen bienes inmuebles sin informacion técnica

detallada para su identificacion individual.

Soriano y Ticona (2017) en su trabajo llamado “La Calificacion De Titulos Y La
Seguridad Juridica En La Sunarp Oficina Registral De Huancayo En El Afio 2017” para
conseguir el grado de abogado por la Universidad Peruana de Los Andes concluyen que
tanto la seguridad juridica otorgada por SUNARP como la calificacion de titulos estan
directamente conectado dado que el registrador realiza un examen meticuloso sobre los

titulos a fin de que no exista una inseguridad juridica.

Casachagua y Flores (2017) en el trabajo llamado “La Obligatoriedad de Ia
Inscripcion en el Registro Publico y el Derecho a la Seguridad Juridica En Huancayo —2016”
para conseguir el grado de abogados por la Universidad Peruana de Los Andes concluyen
que la no obligatoriedad de las inscripciones de bienes inmuebles y el deficiente sistema de

registros provocan una inseguridad juridica en Huancayo.

Porras (2019) en su trabajo llamado “Los Mecanismos Alternativos De Resolucion
De Conflictos Y La Duplicidad De Partidas Registrales, En La Oficina De La SUNARP,
Zona Registral VIII En E1 Afio 2019 para conseguir el grado de abogado por la Universidad
Peruana de Los Andes llega a la conclusién que tanto la conciliacién extrajudicial como el
arbitraje impactan notablemente en el proceso de partidas registrales duplicadas al ser

resuelto de manera célere, eficiente y sin litigiosidad.

Caycho (2017) en el trabajo titulado “Inseguridad Juridica Por La Falta De

Inscripcion Obligatoria De La Transferencia De Bienes Inmuebles En La Oficina Registral
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De Huanuco 2014” para conseguir el grado de abogada por la Universidad de Huanuco. La
autora concluye que la inexistencia de inscribir obligatoriamente un predio en SUNARP
influye de manera directa en la inseguridad juridica, asimismo, propone una modificacion
del Sistema Registral Facultativo por uno Constitutivo, ademas, plantea una actualizacion y

clasificacion del Catastro nacional.

Borbor y Monteza (2018) en el trabajo de investigacion Ilamado “Procedimiento de
cierre de partida en la resolucion de la duplicidad de inscripciones en el Registro de
Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° 11l - Sede Moyobamba, periodo 2016-2017”
para conseguir el grado de abogado en la Universidad César Vallejo concluyen que la
seguridad juridica de los terceros se ve afectada por de partidas registrales dobles al tener
confianza en la publicidad registral otorgada por SUNARP, asimismo, sefiala que en el cierre
de una partida registral existen muchos defectos en las opiniones técnicas realizadas por el

area catastral.

Garcia (2021) en el trabajo titulado “Seguridad Juridica Y El Sistema De
Transferencia De La Propiedad Inmueble” para conseguir el grado de abogado por la
Universidad Auténoma del Pert concluye que en el Perd no existe una obligatoriedad en la
transferencia de predios lo que conlleva a la extorsion, transaccion numerosa de una
propiedad similar y otras, asimismo, se afecta cuando la ubicacién de un bien inmueble

especifico no estéa asegurado.

Sacachipana (2017) en el trabajo de investigacion Ilamado “Analisis Del Sistema De
Transferencia De La Propiedad Inmueble Y La Seguridad Juridica A Través De La
Inscripcion Registral” para conseguir el grado de abogado por la Universidad Nacional del
Altiplano concluye que una inseguridad juridica es ocasionada por un sistema que transfiere

bienes inmuebles deficientemente por tener un sistema registral facultativo, por lo tanto,
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sefiala que es de suma importancia conseguir un sistema en el que la poblacion se sienta

segura y confiada al registrar un predio.

Mendoza (2018) en su trabajo de suficiencia titulado “Duplicidad de partidas en el
sistema registral peruano” para conseguir el titulo grado de abogado por la Universidad San
Pedro llega a la conclusion que la duplicidad de partidas viene sucediendo desde mucho
tiempo atras y que trae inconvenientes tales como la falta de planos en los predios antiguos,
inconvenientes para identificar el predio fisicamente y una ambiguedad en las medidas

exactas de los predios.

Melgarejo (2023) en el trabajo llamado “Causales de la generacion de duplicidades
de partidas en el registro de predios de la zona registral N.° VIII - sede Huancayo” para
conseguir el grado de abogada por la Universidad Continental llega a la conclusion que una
entre las causales que generan partidas registrales duplicadas se tiene a un informe técnico
deficiente del area de catastro, lo cual, induce al error del registrador publico en las

inscripciones de titulos.

Che (2016) en el trabajo llamado “La Seguridad Juridica Del Propietario En Un
Sistema Dual De Transferencia De Inmuebles” para conseguir el grado de abogado por la
Universidad Privada Antenor Orrego concluye que se produce inseguridad juridica debido
al presente sistema de transferencias de bienes inmuebles ya que no se otorga una

oponibilidad efectiva de los derechos.

Riveros (2022) en el trabajo llamado “La Inscripcion Constitutiva Y La Seguridad
Juridica De La Propiedad Inmueble En La Oficina Registral Huancavelica-2020” para
conseguir el grado de abogada por la Universidad Nacional de Huancavelica. La autora
concluye que para conseguir proteger la seguridad juridica debe realizarse una adecuada

inscripcion registral de un predio

Pag.

Oliveros Zamora F; Vasquez Alayo J 19



Superposicion Registral E Inseguridad
1 UPN Juridica: Implicancias En El Registro De

UNIVERSIDAD
PRIVAD/

OFL NoAre Predios Lima Zona Registral N° X, 2023-
2024
Vega (2018) en el trabajo Ilamado “Analisis de la inscripcion registral y la seguridad
juridica en la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en SUNARP 2017 para
conseguir el grado de abogado por la Universidad César Vallejo llega a la conclusion que
las inscripciones registrales facultativas conllevan una inseguridad juridica en la
transferencia de predios puesto que la inscripcion del bien en SUNARP no es obligatoria,

por lo tanto, esto trae problemas legales teniendo como a sus principales la duplicidad de

propietarios y estafas.
1.2.2. Antecedentes Internacionales

Zuiiga (2022) en su tesis titulada “Analisis Del Conflicto Juridico Que Se Suscita
Por La Doble Inscripcion De Titulos Traslaticios De Dominio Sobre Un Mismo Predio” para
conseguir el grado de abogada por la Universidad del Azuay en Ecuador. La autora concluye
que la razén de la duplicidad de partidas radica en la falta de un sistema organizado para la
informacidn registral de los predios, asimismo, sefiala que la implementacion de una cédula
inmobiliaria asignaria una identificacion unica a cada propiedad y con un registro unificado
de informacion registral, permitirian la proteccion de la seguridad juridica y del derecho de

propiedad, previniendo asi las dobles inscripciones sobre un mismo predio.

Carrera (2022) en su articulo titulado “Inexactitudes registrales y proyecciones
respecto de la seguridad juridica” en la Revista de Estudios de Derecho Notarial y Registral
de la Universidad Blas Pascal en Argentina en sus reflexiones finales sefiala que la exactitud
de los asientos registrales y la integridad son presumidas mediante el principio de fe pablica

registral y que resulta de suma importancia que las inexactitudes registrales sean corregidas.

Garcia (2018) en su trabajo llamado “La dualidad registro-catastro en Espafia y su
problematica coordinacion tras la reforma legal de 2015: ¢Pasos Hacia Una Base Grafica

Unificada?” del Boletin De La Asociacion Espafiola De Geografia De La Escuela
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Universitaria De Turismo De Santa Cruz De Tenerife Y Adscrita a La Universidad De
Laguna en Espafa llega a la conclusion que la separacion del catastro y registro dentro del

sistema juridico ha creado obstaculos considerables para la representacion gréafica unificada

de los bienes inmuebles.

Otarola (2023) en su informe llamado “Doble inscripcion, superposicion de predios
y Decreto Ley N° 2.695. Prescripcion extraordinaria contra titulo inscrito: comentario a la
Sentencia de la Corte Suprema de 22 de abril de 2021 (Rol N°19261-2018)” para la Revista
De Derecho Coquimbo De La Universidad Catdlica De Chile concluye que la sentencia
materia de discusion pone en evidencia las deficiencias del sistema registral, asimismo,
sefiala que ambas partes dentro de la sentencia ostentaban inscripciones paralelas, vigentes

y sin notas de cancelacion.

Notori (2017) en el trabajo llamado “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” para optar el grado de maestro en
derecho registral inmobiliario y derecho registral mercantil por la Universidad Nacional
Auténoma De Nicaragua, Managua. El autor concluye que después de un andlisis exhaustivo
se verificd que existe una falta de seguridad juridica debido a la incertidumbre de la
informacion registral, lo cual conlleva a un ambito judicial, asimismo, al no existir una
interrelacién de los datos registrales y la realidad externa conlleva a consecuencias negativas,
tales como la restriccion en la concesion de créditos y la obstruccion del trafico juridico de

los terrenos de las personas de la comunidad.

En el articulo titulado “La seguridad juridica: presupuesto del registro de la
propiedad” para la Revista Saber y Justicia de la Escuela Nacional de la Judicatura en

Republica Dominicana Adames (2023) sefiala:
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La seguridad juridica como valor supremo del derecho y como su fin inmediato,
comprende la seguridad juridica preventiva, la cual consiste en la prevencion o
eliminacién de posibles controversias. Para lograr este cometido el registrador y el
notariado de tipo latino son esenciales. Asimismo, para garantizar la seguridad
juridica el registro debe proteger la titularidad del propietario inscrito, lo que se
conoce como seguridad estatica, teniendo este la garantia contra la eviccion y frente
a cuestionamientos de su derecho por titulos anteriores a su adquisicion. A su vez,

protege a los terceros que contratan basados en la verdad oficial publicada por el

registro, esto es la seguridad dinamica.
1.3. Marco tedrico

El marco teorico es una parte elemental - de todo estudio - que posibilita ampliar la
exposicion del problema, asimismo esta compuesto por la proposicion de las teorias de los
factores que se estudian; bajo esa premisa, en este apartado se ha consignado las variables,
dimensiones e indicadores pertinentes. Se pondra en practica una busqueda en bases de datos
cientificas para analizar y precisar el tema de la superposicion de partidas registrales.
Ademas, se detallaran los aspectos esenciales, incluyendo su descripcién, caracteristicas y
la normativa que las regula. Esta perspectiva permitira elaborar una vision completa y
fundamentada sobre el incidente, facilitando asi un analisis exhaustivo de la problematica y
sus implicaciones en el ambito registral. La investigacion se centrara en ofrecer informacion

precisa y relevante para comprender mejor el tema en cuestion.
Seguridad Juridica

Aunque nuestra Constitucion no define explicitamente la seguridad juridica como
principio fundamental, el Tribunal Constitucional, en su dictamen plasmado en el expediente

N.° 016-2002-Al/TC, establece una definicion de este concepto, sefialando: “ES un principio
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intrinseco al Estado Constitucional de Derecho, reconocido de manera implicita en la
constitucion. Dicho principio representa un valor fundamental que refleja el espiritu
garantista de la Carta Magna y su objetivo es extenderse a todo el ordenamiento juridico,
asegurando al individuo una expectativa razonable sobre como actuaran los poderes publicos

y, en general, toda la sociedad, al desarrollarse dentro de los marcos del Derecho y la

legalidad.”.

Llanos (2019) afirma que la seguridad juridica se refiere a la proteccion ofrecida por
el Estado a las personas, salvaguardando la no vulneracion de sus propiedades y derechos.
En caso de que esto ocurra, se garantiza su proteccion y reparacion. Por lo tanto, la seguridad
juridica registral es fundamental, ya que permite a los individuos llevar a cabo diversas
actividades con la confianza de estar respaldados por la proteccion que ofrece el Registro.

Esto fomenta un entorno de estabilidad y confianza en las relaciones juridicas.

Montoya (2021) conceptualiza la seguridad juridica como un respaldo legal que
permite a los individuos conocer sus derechos y deberes, considerada una necesidad
primordial para que puedan desenvolverse en la sociedad. En ese sentido, el Estado asume
responsabilidad de proporcionar seguridad juridica, asegurando a las personas la facultad de

poder gozar y disfrutar de sus derechos.

Barchi (2016) sostiene que la seguridad juridica se presenta bajo dos enfoques
objetiva y subjetiva. La objetiva se refiere a la claridad y estabilidad de las normas legales y
a la eficiente direccién de justicia. Por otro lado, la seguridad juridica subjetiva persigue
proteger el disfrute de los bienes, produciendo confianza en que la utilizacion de un bien no
se vera perturbado por conductas extrafias. En resumen, la seguridad juridica objetiva se
centra en el sistema legal, mientras que la subjetiva se enfoca en la confianza individual en

el sistema.
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Seguridad juridica registral

El Estado peruano, en su funcién de salvaguardar y proteger el derecho a la
propiedad, confiere a SUNARP la responsabilidad de asegurar la seguridad juridica por
intermedio de la evaluacidn de titulos y la publicidad registral. Esto previene la creacion de

agravios hacia las propiedades y sus titulares que decidan llevar a cabo sus inscripciones.

En ese contexto, la seguridad juridica se establece de forma explicita como una
garantia del sistema registral, de acuerdo con el inciso c¢) del articulo 3° de la Ley N° 26366,
que crea el Sistema Nacional y la Superintendencia de los Registros Publicos. Esta ley regula

los diferentes escenarios juridicos mediante normas, principios y reglamentos.

Al respecto, Sanchez (2016) sostiene que en el sistema registral la seguridad juridica
se traduce en la superioridad de los principios registrales sobre otras normas. Esto significa
que la norma registral tiene prioridad sobre las demas disposiciones del ordenamiento
juridico en lo que respecta a bienes o derechos registrados, o, méas especificamente, en

relacion con las titularidades que se encuentran inscritas.

Asimismo, Llanos (2019) argumenta que es fundamental que el Registro, como
entidad institucional, se enfoque en garantizar la efectividad y realizacion de la difusion de
los derechos sobre las propiedades. Esto debe lograrse a través de un proceso de seguridad

eficiente y de una técnica registral adecuada que el Registro debe poseer.
Superposicion de partidas registrales

Manco y Molina (2019) alegan que la duplicidad de partidas constituye una anomalia
del registro, es decir, un inconveniente que surge frecuentemente en el ambito del registro.
Esto implica que una misma propiedad puede tener multiples inscripciones registrales, lo
que a su vez sugiere la existencia de varios propietarios. Ademas, al referirse a la duplicidad

de partidas, se contempla la posibilidad de que haya superposiciones parciales o totales entre
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una propiedad y otras. Como consecuencia, se generan conflictos sobre quién posee el mejor

derecho de propiedad.
Superposicion total

Rimascca (2015) indica que este fendbmeno se presenta cuando ambas partidas son
idénticas, homogéneas o resulta complicado identificar alguna diferencia entre ellas, a pesar

de que las medidas de sus perimetros puedan variar.
Superposicion parcial

Se refiere a propiedades "diferentes” que tienen la misma area registrada en distintas
partidas. En estos casos, segun el Reglamento General de Registro Pablicos, art. 63 (2012)
refiere que “Si la duplicidad de partidas registrales se origina por la superposicion parcial de

propiedades, se empleara el art. 60”.

Asimismo, en la anotacién de cierre se debera especificar que ésta solo contiene una
parte del area del predio inscrito en la partida mas reciente, haciendo referencia explicita al
area que no esta sujeta al cierre de manera parcial, con detalles sobre los limites del predio
y las medidas del perimetro. Si no es posible calcular con exactitud la superficie superpuesta,

se debera indicar su localizacion y el area aproximada.
Principios Registrales

Lescano (2018) los describe como directrices fundamentales y generales que se
encuentran en normas juridicas, fallos jurisprudenciales u opiniones doctrinales, las cuales
guian la inscripcion, procedimiento y tratamiento del Registro dentro de una organizacion
registral especifica. Estas directrices surgen de las normas juridicas y ayudan a su integracion

e interpretacion, asi como a orientar la creacion legislativa.

Pag.

Oliveros Zamora F; Vasquez Alayo J 25



Superposicion Registral E Inseguridad
1 UPN Juridica: Implicancias En El Registro De

UNIVERSIDAD
PRIVAD/

PRIV Predios Lima Zona Registral N° X, 2023-
2024
Asimismo, es oportuno mencionar a Reyes (2018) quien afirma que cuando se
presentan escenarios de superposicion de partidas registrales se ven afectados principios
relevantes del derecho registral que tienen interrelacion entre si, tales como principio de

legalidad, principio de especialidad y el principio de la buena fe registral, y agrega también

que su estudio no se puede realizar de manera independiente, sino de manera colectiva.

Los principios mencionados estan regulados en el Reglamento General de los
Registros Publicos. El primero de estos lineamientos se relaciona con la funcion calificadora
del registrador, quien evalda la licitud del titulo que se presenta para su inscripcion. Esta
evaluacion implica verificar la ejecucion de las formalidades de dicha presentacion, la
suficiencia de los otorgantes y la legitimidad del acto que se encuentra en él, que servira

como fuente la inscripcion de manera directa e inmediata.

Es importante sefialar que, en casos de superposicion de partidas registrales, este
principio se ve comprometido, ya que se generan dos partidas que hacen referencia al mismo
bien, cada una con informacion diferente. Esto resulta en una publicidad inexacta, lo que

afecta significativamente el principio de legalidad.
Principio de especialidad

El principio de especialidad se refiere a la creacion de una partida independiente en
el registro para cada propiedad o individuo, lo que permite su identificacion Gnica. Sin
embargo, este principio se ve comprometido cuando ocurren anomalias, como la

superposicion de partidas y la duplicacion de las mismas.
Principio de buena fe registral

A través del principio de buena fe registral, se reconoce la proteccion de los terceros
de buena fe, ya que sus acciones se apoyan en la comunicacion proporcionada por los

registros, la cual se presume como cierta. Por lo tanto, no deberian verse perjudicados. Sin
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embargo, en una situacion de superposicion de partidas, sus derechos se ven comprometidos,
ya que la existencia de partidas duplicadas genera desconfianza en la informacion que

ofrecen los registros, lo que provoca una inseguridad juridica en relacién con los datos

registrales.
Publicidad registral

Es un principio primordial y bésico en el sistema registral, ya que proporciona fe
publica respecto al legajo que se encuentra en el registro, por conducto de sus
correspondientes asientos y mediante la emision de certificaciones y copias de estos

registros.

Velezmoro (2022) describe la publicidad registral como una herramienta de difusion
constante y permanente de la situacion juridica, que es estructurado e implementado por el
gobierno por medio de un organismo operativo. Este organismo genera datos generales sobre
individuos con el propdsito de preservar los derechos y fomentar la credibilidad en la

transaccion de bienes inmuebles.

Gonzélez (2015) sostiene que la publicidad registral proporciona seguridad juridica
en las transacciones comerciales, con el objetivo de favorecer el tréfico juridico. Esto se
logra al sustentar el negocio juridico del interesado en datos contenidos en los registros, lo
que significa que cualquier circunstancia no registrada no puede ser oponible, ya que las

partes involucradas no pudieron tener conocimiento de ella en su momento.

La publicidad registral esta sujeta a diversas normativas administrativas, incluyendo
la Constitucion Politica del Estado, el Codigo Civil, el Texto Unico Ordenado del Registro
General de la Propiedad (TUO del RGRP) y la Ley de Procedimientos Administrativos.
Estas normativas comprenden disposiciones constitucionales, sustantivas, reglamentarias y

supletorias, respectivamente.
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Duplicidad de Partidas

Montoya (2021) define la duplicidad de partidas como una anomalia de doble
inmatriculacion que genera una equivocacion en la organizacion de la publicidad registral.
Este error confiere derechos a dos propietarios diferentes sobre un mismo inmueble. Desde
esta perspectiva, la duplicidad debe ser considerada un problema que surge en los Registros
Publicos, resultando en la creacion de dos o més partidas para una misma persona o bien.

Esta situacion provoca complicaciones en el ambito notarial y registral.

Segun el Reglamento General de Registro Publicos, art. 56 (2012) indica que la doble

inscripcion se da cuando:

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.

En relacion a la problemética expuesta, se entiende que para que se presente dicha
anomalia, implica una inmatriculacion o la creacion de mas de una partida registral para una
misma propiedad. La duplicidad de partidas es el resultado de las actividades registrales,
donde el registrador, en el ejercicio de sus funciones, califica los datos reales y precisos que
las personas presentan, quienes serian los supuestos titulares registrales. Esta situacion se
convierte en una anomalia en el registro de propiedades y afecta directamente la integridad
de dicho registro. Este problema ha persistido desde los inicios de las inmatriculaciones de
propiedades, lo que ha llevado a la existencia de multiples propietarios sobre un mismo

derecho. (Melgarejo, 2023).

Pag.

Oliveros Zamora F; Vasquez Alayo J 28



1

Superposicion Registral E Inseguridad
UPN Juridica: Implicancias En El Registro De

UNIVERSIDAD
PRIVAD/

OFL NoAre Predios Lima Zona Registral N° X, 2023-
2024
Asimismo, segun el Cédigo Civil Peruano, art. 2013 (1984) indica que “El contenido
de la inscripcién se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique o

se declare judicialmente su invalidez”.
1.4. Marco conceptual

Partidas compatibles

La Subdireccion de Normativa Registral de la Direccion Técnica Registral - en
adelante la SNRDTR (2022) - mediante resolucion N° 008-2022-SUNARP/DTR en su
articulo 5.2 las define como aquellos cuyos asientos son entendibles entre ellos mismo,
aunque los propietarios son distintos. Se sefiala que existe una compatibilidad cuando hay
continuidad o tracto sucesivo entre partidas, permitiendo que se traslade de uno o mas

asientos de la partida mas reciente a la mas antigua.
Partidas idénticas

La SNRDTR (2022) sefiala en su articulo 5.3 que estas partidas tienen asientos de
inscripcion que se refieren a los mismos actos, aunque pueden haberse registrado con el

mismo o diferente titulo.
Partidas incompatibles

De igual manera la SNRDTR (2022) las define como partidas cuyos propietarios son

diferentes y cuyos asientos de inscripcion son excluidos entre ellos mismos.
Asiento registral

Es la accién mediante la cual el registrador materializa en la partida el acto juridico
inscrito, ya sea en forma de anotacion preventiva o inscripcion, las que se realizan conforme

a la normativa registral vigente.
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Tercero registral

Para definir al tercero registral segun (Diez Picazo y Gullon, 2023, como se citd en

Barea, 2023) indica que es aquel que adquiere mediante un pago y con buena fe obtiene un

derecho real de un titular registral, asimismo, registra el titulo del bien inmueble.

Calificacion registral

Segun Puerta (2017), se puede puntualizar la calificacion registral como el analisis

Ilevado a cabo por el registrador publico sobre los titulos que se ingresan para su inscripcion

en el registro. Este estudio tiene como objetivo verificar si dichos titulos cumplen con la

normativa vigente, lo que determinara si se permite su inscripcién en los Registros Publicos,

otorgandoles asi la proteccion y visibilidad que este proceso implica.

Propiedad

El Cddigo Civil Peruano, art. 923 (1984) establece que la propiedad es definida como

“el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar el bien. Debe ejercerse

en armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley”.

Base gréfica registral

La Oficina General de Comunicaciones — SUNARP (2018) sefiala que la base grafica

registral es:

El sistema de informacidn gréafica registral estructurada y organizada, esta constituido
por la base de datos graficos y alfanuméricos automatizados de predios inscritos en el
registro de predios, a partir de la data técnica que obra en los titulos archivados,

elaborado sobre una cartografia base.
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Georreferenciacion

La georreferenciacion es un pilar muy importante al momento de poder sefialar la

existe de superposicion registral, por lo tanto, Gémez et al. (2017) sostienen lo siguiente:

Es la técnica de posicionamiento espacial de una entidad en una localizacion
geogréfica Unica y bien definida en un sistema de coordenadas y datum especificos
siendo fundamental para la correcta localizacion de la informacién de mapa y, por
ende, de la adecuada fusion y comparacion de datos procedentes de diferentes

sensores en diferentes localizaciones espaciales y temporales.

1.5. Justificacion de la investigacion

En el presente apartado se presentaran las diferentes razones para realizar esta
investigacion y se desarrollaran los &mbitos tedrico, practico, metodologico y social como

parte de la relevancia que se tiene para realizar esta tesis.

1.5.1. Justificacion tedrica

Es pertinente llevar a cabo este estudio, dado que se ha observado que son numerosos
los casos de superposicion de partidas registrales, lo cual no puede seguir permitiéndose, ya

que afecta a los derechos de los titulares registrales.

1.5.2. Justificacién practica

Mediante este trabajo de investigacion se busca dar a conocer la inseguridad juridica
producida por la superposicion de partidas registrales de bienes inmuebles, en el sentido de
que el presente estudio abarca diferentes aspectos que dan a conocer como la superposicion

de partidas registrales vulnera principios fundamentales del derecho registral.
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1.5.3. Justificacion Social

Mediante esta investigacion, se busca aportar en la difusion de los procedimientos de
la entidad registral al presentarse dichos casos, y de qué manera se puede presentar una
oposicidn al cierre de partida registral contribuyendo a la proteccidn del mejor derecho de

los propietarios registrados.
1.5.4. Justificacién Metodoldgica

En ese sentido, esta investigacion busca aportar de manera positiva en el mundo
cientifico y tedrico, asimismo, en el estudio de futuros investigadores que busquen
informacion relevante respecto a la superposicion de partidas registrales y la inseguridad
juridica que ésta produce, ya que, este estudio ha recolectado diferentes datos tales como

revistas cientificas, tesis, leyes y normas, en diferentes repositorios confiables.
1.6. Formulacion del problema
1.6.1. Problema general

¢Como la superposicion de partidas registrales afecta la seguridad juridica en el

registro de predios de lima?
1.6.2. Problemas Especificos

¢Cual es la relacion de la deficiencia catastral y la superposicién de partidas

registrales?

¢Qué medidas pueden adoptarse para solucionar la inseguridad juridica producida

por la superposicion de partidas registrales?
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¢De qué manera se ve afectado el principio de publicidad registral y fe publica por la

superposicién de partidas registrales?
1.7. Objetivos
1.7.1. Objetivo General

Determinar de qué manera la superposicion de partidas registrales afecta la seguridad

juridica en el registro de predios de lima
1.7.2. Objetivos Especificos
Determinar la relacion de la deficiencia catastral y la superposicion de partidas

registrales.

Analizar las medidas que pueden adoptarse para solucionar la inseguridad juridica

producida por la superposicion de partidas registrales.

Analizar de qué manera se ve afectado el principio de publicidad registral y fe pablica

por la superposicion de partidas registrales.
1.8. Hipdtesis
1.8.1. Hipdtesis general

La superposicién de partidas registrales afecta a la seguridad juridica en el registro
de predios de Lima en el sentido que crean desconcierto respecto a los bienes inmuebles

adquiridos por la poblacion.
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1.8.2. Hipdtesis Especificas

La deficiencia catastral tiene conexidn con la superposicion de partidas registrales en
el sentido que los informes técnicos otorgados a los registradores por parte del area catastral

muchas veces son insuficientes para una adecuada calificacion de titulos registrales.

Las medidas que pueden adoptarse para solucionar la inseguridad juridica producida
por la superposicion de partidas registrales son el procedimiento de cierre de partidas
registrales menos antiguas y un sistema registral unificado que permita una adecuada

calificacion registral.

La superposicidn de partidas registrales para un mismo bien inmueble pone en riesgo
los principios de publicidad registral y fe publica. Al existir multiples partidas para un solo
bien, se genera incertidumbre sobre quién es el verdadero propietario. Esto lleva a los
registros publicos a iniciar de oficio un procedimiento administrativo para cerrar las partidas

registrales superpuestas, como una medida para resolver esta situacion irregular.
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CAPITULO Il: METODOLOGIA

En esta parte se desarrollara la estructura metodoldgica seleccionada para guiar este
estudio, asegurando que se alinee a los objetivos de esta investigacion, asimismo, nos

permitira verificar y contrastar eficazmente las hipotesis propuestas.

2.1. Tipo de Investigacion

Para definir el tipo de investigacion segun (Vizcaino et al., 2023, como se cito en
Fainete, 2023) la investigacién es un procedimiento metddico y riguroso que tiene como fin
el adquirir conocimiento y comprension acerca de una materia o fenémeno especifico de

estudio.

2.1.2. Investigacion Basica

Esta investigacion es de tipo bésica porque ésta se sustenta en aumentar la
informacién cientifica y tedrica sobre una materia determinada sin tener en cuenta su

aplicacion practica inmediata (Vizcaino et al., 2023, como se cit6 en Cruz, 2020).

Asimismo, y siguiendo con el concepto de investigacion basica Ballestin y Fabregues
(2018) sefialan que la investigacion bésica busca el conocimiento por el conocimiento,

teniendo como objetivo el aumentar y ahondar el entendimiento de una realidad especifica.

2.1.3. Enfoque Cualitativo

En ese sentido segun Cortes e Iglesias (2004) sefialan que el enfoque cualitativo es
una manera de investigar sin usar célculos, realizando encuestas, entrevistando,
describiendo, enfoque de los investigadores, reconstruyendo eventos y no se toma la

hipdtesis como algo indispensable.
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Asimismo, el enfoque cualitativo se distingue debido al esfuerzo de explorar y
entender de manera profunday detallada los fenémenos sociales 0 humanos desde el enfoque

que tienen los participantes. (Vizcaino et al., 2023)

El presente estudio posee un enfoque cualitativo porque se centra en la obtencion de
informacién mediante encuestas y/o entrevistas, asimismo mediante la adquisicion
minuciosa de informacidn para conocer mas sobre la superposicion de partidas registrales y

la inseguridad juridica que esta produce.
2.1.4. Disefio No Experimental

La investigacion no experimental es aquella que no usa intencionalmente las
variables materia de estudio. En lugar de crear situaciones artificiales, esta clase de
investigacion observa los acontecimientos tal como ocurren en la realidad y luego los analiza

(Cortes e Iglesias, 2004).

Adicionalmente, segun los autores Hernandez et. al, (2014) indican que este tipo de
disefio son aquellos que se desarrollan sin manipular deliberadamente las variables y que los

fendmenos son observados en su entorno natural para poder estudiarlos.

En consecuencia, el disefio no experimental es usado en esta investigacion dado que
esta se basara en la observacién de la superposicion de partidas registrales y la inseguridad
juridica generada por esta, asimismo, mediante este disefio serd trascendental para

desarrollar esta investigacion.
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2.1.5. Alcance Descriptivo

La investigacion descriptiva segun Vizcaino et.al (2023) sefiala que es aquella que se

enfoca en detallar un fenémeno o situacion minuciosamente.

Adicionalmente, segun los autores Ballestin y Fabregues (2018) la investigacion
descriptiva tiene como finalidad la exposicion de situaciones, acontecimientos y hechos,
asimismo, analiza su realidad y como se manifiesta un fendmeno. Esta clase de estudios
tienen como finalidad la descripcion de hechos o acciones meticulosamente analizando

diferentes aspectos, dimensiones o componentes de la investigacion.

En tal sentido, este estudio es descriptivo porque su finalidad es el detallar
minuciosamente la razon o razones por la cual se produce la superposicion de partidas
registrales y determinar si se ve afectada la seguridad juridica registral dentro de este

fendmeno.
2.2 Poblacién y Muestra
2.2.1. Poblacion

Para la seleccion de la poblacion dentro de una investigacion de tipo cualitativa
Vizcaino et.al, (2023) sefiala que es orientada a personas, eventos o lugares que brindan una
amplia fuente de informacion, asimismo, en este tipo de investigaciones se valora
principalmente la profundidad y la abundancia de datos recolectados, incluso si la cantidad

de participantes sea limitada.
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Ademas, segun los autores Ballestin y Fabregues (2018) sefialan que se entiende por
poblacion al conjunto de unidades del cual queremos obtener informacion, asimismo,

delimitar el universo significa identificar aquellos elementos materia de estudio.

Para el presente estudio se tom6 como poblacion a la zona registral IX perteneciente
al registro de predios de lima de SUNARP para una investigacion minuciosa y actual de la

situacion de nuestro tema materia de analisis.
2.2.2. Muestra

Es el grupo de personas, eventos, sucesos o comunidades de los que se recabaré la
informacion y que estas no necesitan ser estadisticamente representativa de toda la poblacion

materia de estudio (Hernandez et.al, 2014).

Adicionalmente, segun Vizcaino et.al, (2023) tiene como concepto de muestra al
subconjunto escogido de individuos, eventos o entidades extraidos de toda una poblacion, a
fin de realizar un estudio y efectuar inferencias sobre dicha poblacién, asimismo, sefiala que
una correcta eleccién de muestra puede decidir la autenticidad y credibilidad de los

resultados.

Por otro lado, Ballestin y Fabregues (2018) sefialan que en las investigaciones
cualitativas la muestra no busca una poblacién amplia sino busca un anélisis profundo de lo

que se esta estudiando, asimismo sefiala que la eleccidn de casos es flexible y secuencial.

Como muestra de la presente investigacion se tomo como materia de anélisis y como
fuente de informacion a las resoluciones emitidas por la Direccion Técnica Registral en

materia de superposicion de partidas registrales durante los afios 2023 y hasta la actualidad
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del 2024, ya que, estos muestran una informacion detallada de la actualidad que se desarrolla

la superposicion de partidas en sus diferentes aspectos.
2.3. Técnicas e instrumentos de recoleccion y analisis de datos

Segun Vizcaino et.al,. (2023) como se citd en Arias (2020) sefiala que las técnicas de
investigacion son métodos utilizados para recolectar informacion y que pueden cambiar

dependiendo el método y las técnicas de investigacion.
2.3.1. Analisis Documental

Para recolectar informacion cualitativa tenemos a los documentos como fuente de
suma importancia de base de datos los cuales contribuyen en la comprension del fendmeno

materia de estudio (Hernandez et al,. 2014).

Adicionalmente, para profundizar en el concepto de analisis documental Dulzaides y

Molina (2004) sefialan lo siguiente:

El analisis documental es una forma de investigacion técnica, un conjunto de
operaciones intelectuales, que buscan describir y representar los documentos de
forma unificada sistematica para facilitar su recuperacion. Comprende el
procesamiento analitico- sintético que, a su vez, incluye la descripcion bibliografica
y general de la fuente, la clasificacion, indizacion, anotacion, extraccion, traduccion

y la confeccion de resefias. (cap. 3)

Los documentos que resultaron relevantes para un profundo andlisis fueron las

resoluciones emitidas por la Direccion Técnica Registral emitidas durante los afios 2023 y
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hasta la actualidad del 2024, siendo estos relevantes al analizar diferentes aspectos de la

superposicién de partidas registrales que resultaban en duplicidad de partidas.
2.3.2. Recoleccidén y andlisis de datos

En este estudio para la recoleccion de datos se buscd en diferentes fuentes de
informacidn tales como tesis, revistas cientificas, repositorios, etc., con el fin de recabar
datos relevantes para nuestra investigacion teniendo en cuenta nuestras variables de

superposicién de partidas registrales e inseguridad juridica.

Para la busqueda de las resoluciones emitidas por la Direccion Técnica Registral de
SUNARRP, realizamos la busqueda en la seccion de normas y documentos legales emitidos

por el ente antes mencionado.

Para la valoracion de las fuentes de informacion se tomé en consideracion la similitud
de nuestras variables con las diferentes investigaciones que se encontraron para poder usarse

como referencia en esta investigacion.

En la recoleccion de informacion para este estudio se uso el instrumento de Analisis
Documental, el cual brinda una perspectiva descriptiva de la realidad sobre el tratamiento de

la superposicién de partidas registrales y la inseguridad juridica producida por esta.

Posterior a la recoleccion de informacion necesaria para esta investigacion se
procedié a analizar lo mas relevante o importante de los datos recolectados a fin de usarse,
teniendo en cuenta que se tuvo un margen de antigiiedad de 10 afios, sustrayendo asi lo mas
relevante, tal como, la conclusion mas importante de cada investigacion. En ese sentido, se

usaron 26 tesis o investigaciones relevantes a nivel nacional y 6 a nivel internacional.
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Asimismo, mediante el analisis documental se obtuvo informacion relevante por
parte de la Direccion Técnica Registral donde estos se pronuncian en base a la situacion

juridica de cada superposicion de partidas registrales.
2.4. Aspectos Eticos

Respecto a los aspectos éticos en esta investigacion se realizé un correcto citado de
los autores usados mediante los lineamientos sefialados por el American Psychological
Association (APA) en su séptima edicion referenciando a los autores en cada uno de sus

trabajos o investigaciones usadas.

Asimismo, se buscaba los vinculos que guiaban a cada repositorio de las
investigaciones usadas para poder citar y darle el crédito correspondiente a cada autor que
se usO para el desarrollo de esta investigacion, ya que, muchas veces los vinculos que se

encontraban en la Web no eran fiables.
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CAPITULO Ill: RESULTADOS

3.1. Resultados del analisis documental de resoluciones emitidas por la Direccion

Técnica Registral

Objetivo General: Determinar de qué manera la superposicion de partidas registrales afecta

la seguridad juridica en el registro de predios de lima.

Tabla 1

Andlisis documental 1

N.° de resolucion:

033 -2023

Fecha de emision:

Ente que emite la resolucion

Partes intervinientes:

27 de setiembre de 2023

La Direccion Técnica Registral de
la Superintendencia Nacional de los

Registros Publicos

CORPORACION
INMOBILIARIA
SUDAMERICANA S.AC,
representada por Julio Cesar Diaz
Costa, por la Junta de Propietarios
del Condominio La Pradera Club
de Puente Piedra y la Direccién
Técnica Registral Sede Central -
SUNARP

Aporte

Se considera importante realizar la diferenciacion entre los diversos supuestos de

superposicién registral y el tratamiento que se le debe dar a cada uno de ellos, ya que, si bien

es cierto la normativa registral, indica que la regla general es el cierre de la partida menos

antigua, en la realidad convergen otras circunstancias que requieren una evaluacion detallada
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para garantizar al titular registral con mejor derecho de propiedad, en ese sentido la presente

resolucion nos indica que la seguridad juridica puede verse afectada por la superposicion
registral porque no siempre se evalla detalladamente el caso en concreto con todas las

circunstancias requeridas.

Antecedentes

La empresa materia de esta resolucion solicitd que cierre la partida 42969370 y las
independizadas por superponerse totalmente con la partida N° 49042955.

Luego, mediante el Informe Técnico del 24.07.2019, el area de Catastral sefiala que
existe superposicion y se inicia el procedimiento de cierre de la partida 42969370.

Posteriormente, el area catastral sefiala que no puede determinarse exactamente la

superposicién entre las partidas.
Cuestiones por dilucidar:

e La presencia de partidas duplicadas entre la partida N° 49042955 y la partida N°
42969370.

El Anélisis de la Direccion Técnica Registral de SUNARP

e Después de un analisis, se sefiala que en la partida N° 49042955 solo se describen
sus colindancias y no se puede determinar la superposicion.

e Laapelacion interpuesta por la empresa materia de esta resolucion fue desestimada.

Pag.

Oliveros Zamora F; Vasquez Alayo J 43



1

UNIVERSIDAD
PRIVAD/
DEL NORTE

Objetivo Especifico 1: Determinar la relacion de la deficiencia catastral y la superposicion

de partidas registrales.
Tabla 2

Andlisis documental 2

Superposicion Registral E

Juridica: Implicancias En El Registro De
Predios Lima Zona Registral N° X, 2023-

2024

N.° de resolucién:

025-2023

Fecha de emision:

Ente que emite la resolucion

Partes intervinientes:

11 de setiembre del 2023

La Direccién Técnica Registral de la
Superintendencia Nacional de los
Registros Pablicos

PANORAMA PLANET S.AC. y
Direccion Técnica Registral Sede
Central - SUNARP

Aporte

Teniendo en cuenta todo lo sefialado de parte de la Direccion Técnica Registral, cabe

destacar que la persona juridica PANORAMA PLANET S.A.C. al no plantear de una manera

correcta la apelacién y sefialando la nulidad de los actos descritos anteriormente como un

informe de catastro, no pudo hacer nada ante el cierre de partidas por superposicion total ya

que dicha resolucion se dio en concordancia con los lineamientos de un cierre de partida

registral. En tal sentido, si bien el informe técnico podria haber estado deficiente estos no

pueden apelarse como se sefial6 en el presente caso.

Antecedentes

La empresa materia de esta resolucion pidio el cierre total de las partidas 43259555,

N° 12492968 y N° 47092477, independizadas de la partida matriz N° 49073515.
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La oficina catastral determino que existe duplicidad entre las partidas antes

mencionadas.

PANORAMA PLANET S.A.C., apelay se solicita opinién al area catastral que tiene

como decision la existencia de superposicion total de las partidas antes sefialadas con la

partida matriz.

Cuestiones por dilucidar

e Decidir si es posible juridicamente la nulidad de un informe técnico y si existe algin

vicio de nulidad en el documento que inicio el cierre de partidas.

Andlisis de la Direccion Técnica Registral de SUNARP

e Al informe técnico no se le puede aplicar las causales de nulidad.

e Las deficiencias de la opinion del area catastral denunciada por el apelante no tienen

incidencias sobre el inicio de cierre de partidas.

e Se declaro infundada la apelacion y no procedié la peticién de nulidad formulada.

Tabla 3

Andalisis documental 3

N.° de resolucion:

0037-2023

Fecha de emision:

Ente que emite la resolucion

Partes intervinientes:

22 de diciembre del 2023

La Direccion Técnica Registral de la
Superintendencia Nacional de los

Registros Pablicos

Wilber Nilo Medina Baéarcena y
Direccion Técnica Registral Sede
Central - SUNARP

Aporte
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Se puede apreciar que al haber existido un incorrecto informe técnico por parte del
area catastral no iba a procederse a iniciarse el proceso de cierre de partidas por duplicidad,
asimismo, ello iba a ser erréneo ya que si existia una superposicion grafica por parte de la
partida N° 42251224 menos antigua sobre la partida N° 07005521 por rectificaciones hechas
que tomaban parte de este lo cual no debia porque la partida N° 42251224 formaba parte de
la partida N° 49071545. Asimismo, se pudo determinar que si existia una superposicion
grafica al pedir otra vez la opinion técnica al area catastral, los cuales determinaron lo antes
sefialado. Por lo tanto, cabe destacar que el informe técnico es un documento base para poder
determinar la superposicion registral y que si este llegara a estar deficiente puede afectar los

derechos de los propietarios al no proceder con un cierre de partida o al cerrarse una partida

registral que no debia.
Antecedentes

El sefior Wilber Nilo Medina Barcena solicito el cierre de los asientos B0O0001 y
B00002 de la Partida N° 42251224 por superposicion con la partida N° 0700552, por lo que,

se solicito al area catastral una opinion técnica y se declaro improcedente iniciarse el cierre

de partidas.

Se solicito nuevamente al area catastral opinion técnica y esta indico que habia
superposicion.
Cuestiones por dilucidar

e Sefialar si hay cuestiones técnicas para iniciarse el cierre de partidas y si corresponde
estimar el recurso de apelacion.

Anélisis de la Direccion Técnica Registral de SUNARP

o El bien inmueble registrado en la partida 42251224, se independizo de la partida N°

49071545, y esta tltima fue independizada de la partida N° 07005521.
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e La partida N° 42251224 se encuentra dentro de la partida N° 49071545 y al mismo

tiempo esta se ubica dentro de la partida N° 07005521.

e Laapelacion interpuesta fue estimada y se debe proceder a iniciarse el procedimiento

de cierre de partidas por duplicidad respecto de la partida N°42251224 por

superposicion total con la partida N°07005521.

Tabla 4

Anadlisis Documental 4

N.° de resolucidn:

003-2023

Fecha de emisioén:

Ente que emite la resolucion

Partes intervinientes:

09 de enero del 2023

La Direccion Técnica Registral de la
Superintendencia Nacional de los
Registros Pablicos

Asociacion de  Propietarios  “El
Dorado” y Direccion Técnica Registral

Sede Central - SUNARP

Aporte

Considerando que existe una falta de planos y manera de determinar el area grafica

de las partidas registrales concluimos que si bien es cierto que existe una duplicidad de

partidas a razon de las independizaciones de la partida N° 11054378, podemos sefialar que

debe considerarse un mejor trabajo por parte del area catastral para determinar de manera

eficiente la superposicion de partidas. Como se explico anteriormente el informe técnico por

parte del area catastral es determinando para poder emitir una opinion al respecto de la

existencia de la superposicion registral.

Antecedentes
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La Compariia Agricola de Lima Marsano solicita se inicie el procedimiento de cierre

de partida N° 11054378 superposicion con la partida N° 49042955.

Se solicita un informe técnico de superposicion de areas entre los predios inscritos
en las partidas N° 11054378 y sus independizaciones con respecto al ambito inscrito en la
partida N° 49042955 el cual responde que no pudo determinarse si existe superposicion por
falta de planos.

Se apela por parte de la Asociacion de Propietarios “El Dorado”.

Cuestiones a dilucidar

e Sefialar si existen los componentes técnicos a fin de determinar si puede iniciarse el
cierre de partidas y corresponde el recurso de apelacion.

Analisis de la Direccion Técnica Registral de SUNARP

e Sise pudo determinar la existencia de superposicién de partidas registrales.

e La apelacion interpuesta por la Asociacion de Propietario “El Dorado” fue
desestimada pero se le indico a la instancia previa que se pronuncie de nuevo e inicie
el cierre de partidas independizadas.

Tabla 5

Andlisis Documental 5

N.° de resolucidn: 031-2024

Fecha de emision: 15 de mayo de 2024

La Direccion Técnica Registral de la
Ente que emite la resolucion Superintendencia Nacional de los Registros

Publicos
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Compafia Inmobiliaria Agricola de Lima
Partes intervinientes: S.A.C.y la Direccion Técnica Registral Sede

Central - SUNARP

Aporte

Consideramos que las deficiencias advertidas por el area catastral el cual concluye
en primer término la imposibilidad de poder emitir opinidn sobre la posible superposicion
entre las partidas, quien luego ante la solicitud de aclaracién de la Direccién Técnica
Registral, determina que efectivamente existe doble inscripcion; es un sintoma de que deben
existir otros factores que ayuden a dilucidar un correcto examen para iniciar el cierre de
partidas por superposicion, para evitar asi la vulneracion de algin derecho fundamental.

Antecedentes

Se present6 un escrito solicitando iniciar el de cierre de la partida N° 46345584 por
superponerse con la partida N° 49042955.

El &rea catastral sefiala que no puede pronunciarse por no contar con los planos del
predio de la partida N° 46345584.

La Compafiia Inmobiliaria Agricola de Lima S.A.C apelo indicando que el
documento en el que se baso el no inicio de cierre de partida fue sustentado en un informe

técnico antiguo y contradictorio.

Es asi, que la citada oficina responde argumentando que antes de emitir el actual
pronunciamiento se actualizo la Base Grafica Registral de los bienes inmuebles materia de
discusion.

Cuestion a dilucidar:
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e Determinar si existe superposicion entre las partidas 46345584 y 49042955 vy, en su
caso, si corresponde iniciar el cierre de partida por superposicion.

Analisis de la direccion técnica registral:

e Laregla general de calificacion de los registradores del SUNARP se basa en aplicar
el principio de especialidad, adoptando como parte principal la publicidad y cimiento
del registro mediante la inmatriculacion.

e Sin embargo, al presentarse casos excepcionales como la duplicidad de partidas
debido a deficiencias en la informacion gréafica es aplicable el TUO del Reglamento
General de los Registros Publicos, en el que como regla general, mediante el cierre
de partidas por superposicion busca darse solucion a ello.

e Si bien es cierto, que los registradores obedecen a la naturaleza vinculante del
informe técnico sefialado por el &rea Catastral, es mediante una evaluacion juridica
que se determina si existe la superposicion.

e Siendo asi, que el informe técnico concluye que se ha encontrado una superposicion
parcial de la partida N° 46345584 sobre la partida N° 49042955, se configura el
supuesto para a iniciar el cierre de partidas por superposicion o usar cualquier
mecanismo corrector previsto en el ordenamiento juridico vigente.

e Se procede a considerar el recurso de apelacion por parte de la empresa materia de

este caso y revocar la Resolucion de la Unidad Registral.

Tabla 6

Andlisis Documental 6

N.° de resolucion: 029-2024

Fecha de emision: 14 de mayo de 2024
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La Direccion Técnica Registral de la
Ente que emite la resolucion Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos

Compafiia Inmobiliaria Agricola de Lima
Partes intervinientes: S.A.C. y la Direccion Técnica Registral
Sede Central - SUNARP

Aporte

Resulta importante sefialar que, es acertado el criterio utilizado por la Direccién
Técnica Registral en los procedimientos administrativos de duplicidad de partidas, la cual
considera que se debe realizar una valoracion integral que permita emitir un
pronunciamiento acorde a lo estipulado por la normativa registral y no limitarse por las
deficiencias advertidas por el area de catastro.

Antecedentes

Se present6 el 11 de noviembre de 2019 un documento solicitando iniciarse el cierre

de la partida N° 42976695 debido a la superposicion de area con la partida N° 49042955.

En consecuencia, se solicita al area catastral opinion técnica y ésta sefiala como

resultado la existencia de una superposicion gréafica total de las partidas.

Se considero la apelacion de la Compafiia Inmobiliaria Agricola de Lima S.A.C., y
correspondiendo a la Unidad Registral disponer iniciar el cierre de la partida N° 42976695

por superposicion con la partida N° 49042955.
Cuestion a dilucidar

e Determinar si existe duplicidad entre las partidas N°. 42976695 y N°. 49042955.

Analisis de la Direccion Técnica Registral

Pag.

Oliveros Zamora F; Vasquez Alayo J 51



Superposicion Registral E Inseguridad

1 UPN Juridica: Implicancias En El Registro De

EE{W,:EE::‘" Predios Lima Zona Registral N° X, 2023-
2024

e Del estudio de las partidas realizado por el area técnica (Catastro) se confirmé que la
partida mas reciente es la N° 42976695, al haberse inmatriculado el 26.11.1973; a
diferencia de la partida N° 49042955 del, la cual fue inmatriculada el 04.09.1903
(partida mas antigua), por lo que corresponde iniciar el cierre de partida.

e Se considero la apelacion y se dispuso a la Unidad Registral iniciar el cierre de la

partida N° 42976695 por superposicion con la partida N° 49042955.

Tabla 7

Andlisis Documental 7

N.° de resolucidn: 041-2024

Fecha de emision: 24 de junio del 2024

La Direccion Técnica Registral de la
Ente que emite la resolucion Superintendencia Nacional de los

Registros Pablicos

Compafiia Inmobiliaria Agricola de
Partes intervinientes: Lima S.A.C. y Direccion Técnica

Registral Sede Central - SUNARP

Aporte

Al existir un Informe Técnico antiguo que no permitia determinar si existe duplicidad
de partidas por una deficiencia catastral y que mediante un certificado de busqueda catastral,
el cual otorga informacion grafica, coincidimos con la decision tomada por la Direccion
Técnica Registral, quien mediante un informe técnico del area catastral, determino la
superposicion mediante el analisis de fecha mas antigua de la partida N° 49042955 sobre la

partida N° 42989517, haciéndose asi valer el principio “Prior in tempore” que significa
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primero en el tiempo primero en el derecho, concluimos que se realizé una correcta decision

de disponer el inicio del procedimiento de cierre de la partida mas reciente
Antecedentes

Se solicito iniciar cierre de partida N° 42989517 por superposicion de &rea con la partida N°
49042955. Mediante informe técnico del area de catastro se sefiala que no obran planos de
la partida N° 42989517, por lo tanto, no se puede verificar la superposicion con el predio N°

49042955.

Posteriormente, la empresa materia de esta resolucion apelo sefialando que el informe
técnico era antiguo y por lo tanto daba la imposibilidad de pronunciarse respecto a la
superposicion.

La apelacion se eleva y se solicita al area catastral que emita opinién, sefialando este
ultimo que se puede determinar una superposicién parcial de la partida N° sobre la partida

N° 49042955.
Cuestion a dilucidar

e Determinar si existe duplicidad entre las partidas Nros. 42989517 y 49042955 vy si
compete iniciarse el cierre de partidas por superposicion.

Analisis de la Direccion Técnica Registral de SUNARP

e Sedetermino la antigtiedad de las partidas N° 42989517 siendo esta inmatriculada el
06/10/1965 y la partida N° 49042955 inmatriculada el 04/09/1903, siendo la Gltima
mencionada la mas antigua.

e El Informe Técnico del 30 de octubre de 2019 resulto ser contradictorio con el
informe técnico emitido para la obtencion del certificado de busqueda catastral. Este

certificado es un documento que emite el registro y que verifica si el area descrita en
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la informacion gréfica proporcionada por el solicitante ya esta inscrita, ya sea en su

totalidad o en parte.

e Finalmente, se considerd la apelacion y se inicio el procedimiento de cierre de la

partida N° 42989517 por superposicion parcial con bien inmueble de N° 49042955.

Tabla 8

Andlisis Documental 8

N.° de resolucion:

010-2024

Fecha de emision:

Ente que emite la resolucion

Partes intervinientes:

14 de mayo de 2024

La Direccién Técnica Registral de la
Superintendencia Nacional de los Registros

Plblicos

Compafiia Inmobiliaria Agricola de Lima
S.A.C. y la Direccion Técnica Registral
Sede Central - SUNARP

Aporte

Consideramos adecuada la decisién adoptada por la entidad responsable del analisis

del procedimiento de cierre de partidas duplicadas. Esto se debe a que no busca desconocer

ni reconocer los derechos de los propietarios registrados involucrados. La determinacion de

un mejor derecho de propiedad o la nulidad de una inscripcién registral son competencias

exclusivas del Poder Judicial, segun lo establecido en el articulo 2013 del Cédigo Civil.

Antecedentes

La empresa materia de esta resolucion pidio que el inicio de cierre de la partida N°

42992119 por duplicidad con la partida N° 49042955.
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Asimismo, se emite informe técnico del 28.12.2021, en el cual se sefiala que no se
puede determinar la duplicidad de partidas.
Se solicito al area catastral otra opinion técnica respecto a la existencia de duplicidad

de las partidas antes sefialadas.

Cuestiones a dilucidar
e Determinar corresponde iniciarse el cierre de partidas y si se considera la apelacion.

Andlisis de la Direccion Técnica Registral de SUNARP

e En la primera instancia no se procedié con el cierre de partidas por superposicion
porque no se pudo determinar este fendmeno ya que no existia informacion técnico
escasa.

e Se considero la Apelacion por parte de la empresa materia de esta resolucion y debe

iniciarse el cierre de partidas por superposicion.

Tabla 9

Andlisis Documental 9

N.° de resolucion: 003-2024

Fecha de emision: 14 de mayo de 2024

La Direccién Técnica Registral de la
Ente que emite la resolucion Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos

Compafiia Inmobiliaria Agricola de Lima
Partes intervinientes: S.A.C. y la Direccion Técnica Registral
Sede Central - SUNARP

Aporte:

Es fundamental garantizar que el administrado cuente con las herramientas
necesarias para proteger adecuadamente sus derechos frente a la administracion publica,

especialmente cuando se enfrenta a decisiones que puedan afectar sus intereses legitimos.
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En este sentido, es indispensable que la entidad administrativa, al resolver los recursos de
apelacion presentados por el administrado exponga de manera clara y detallada los motivos

que sustentan su decision y fundamente adecuadamente su posicion, basandose en

argumentos sélidos y en el marco legal vigente.

De esta forma, se asegura que el administrado cuente con la informacion necesaria
para comprender las razones de la decision administrativa y, en caso de considerarlo
pertinente, pueda ejercer su derecho a la defensa de manera efectiva, en conformidad con lo

estipulado en la ley 27444, dado que es la norma que regula el procedimiento administrativo.

Antecedentes:
La empresa materia de esta resolucion solicitd que se inicie el cierre de la partida N°

42962511 debido a una supuesta duplicidad con la partida N° 49042955.

El area catastral no pudo determinar la superposicion de partidas por falta que

informacidn técnica y se sefialo como improcedente el iniciar el cierre de partidas.

Se solicito al area catastral una opinion técnica y este indico la existencia de

superposicién entre las partidas sefialadas.
Cuestiones a dilucidar

e Establecer si concurren elementos técnicos y si procede iniciarse el cierre de partidas
por superposicion.
Analisis de la Direccion Técnica Registral
e Se puede observar que ambos inmuebles fueron registrados bajo diferentes titulos,
como se evidencia en la revision de los antecedentes registrales. En particular, el
titulo archivado N° 5758, fechado el 07.10.1976, fue la base para la inscripcion o

apertura de la partida del inmueble mas reciente. Por otro lado, el titulo archivado N°
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1197, correspondiente al 04.09.1903, sirvié como fundamento para la inscripcion del

inmueble més antiguo.

e Habiendo una comparacion grafica entre las partidas y un profundo anélisis se

concluye que se cumplen los requisitos para iniciarse el cierre de partida por

superposicion.

Objetivo Especifico 2: Analizar las medidas que pueden adoptarse para solucionar la

inseguridad juridica producida por la superposicion de partidas registrales.

Tabla 10

Anédlisis Documental 10

N.° de resolucidn:

021 -2023

Fecha de emisién:

Ente que emite la resolucion

Partes intervinientes:

09 de agosto de 2023

La Direccion Técnica Registral de la
Superintendencia Nacional de los Registros

Publicos

ROCIO DEL CARMEN FIGARI GARFIAS
DE FERNANDINI y la Direccion Técnica

Registral Sede Central - SUNARP

Aporte:

En la resolucion actual, se puede destacar que la direccion técnica registral tomé una

decision adecuada al examinar detenidamente el caso especifico y aplicar correctamente las

directrices para iniciarse el cierre de partida por superposicion.

Antecedentes:
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La sefiora Rocio del Carmen solicita el cierre de las partidas 42410152, N° 12922704,
N° 12922707 y N° 12810975 sefialando que existe una duplicidad con su propiedad inscrita

en la partida N° 464039911.

Fue improcedente ya que no pudo determinarse la superposicion por falta de

informacion técnica.

Posteriormente, se solicitd un informe técnico al area catastral, el cual sefiala que
existe superposicion.
Cuestion a dilucidar

Existencia de presupuestos para la iniciacion del de cierre de partidas registrales

debido a la doble inscripcion.
Analisis de la Direccion Técnica Registral de SUNARP

e El requisito fundamental para llevar a cabo el cierre de partidas por duplicidad, o
cualquier otro método correctivo relacionado con esta, es que se haya confirmado la
existencia de duplicidad o superposicion. Si no se detecta ninguna anomalia que
requiera correccion, no hay justificacion para implementar ningdn mecanismo
corrector.

e Que los planos presentes en las partidas registrales no cumplan con los requisitos
técnicos del presente, no imposibilita que el area catastral use otros medios para
realizar su evaluacion.

e Se establece que el jefe de la Unidad Registral de la Zona Registral N° IX debe
proseguir con las acciones y procedimientos especificados en los numerales 5.4y 5.5

de los lineamientos para el cierre de partidas por duplicidad.
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Andlisis Documental 11
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N.° de resolucién:

024-2023

Fecha de emisién:

Ente que emite la resolucion

Partes intervinientes:

04 de septiembre del 2023

La Direccion Técnica Registral de la
Superintendencia Nacional de los

Registros Pablicos

Julio Armando Gonzales Bamonde y
Carla Maria Quiroz De La Fuente de
Gonzéles y Direccion  Técnica

Registral Sede Central - SUNARP

Aporte

Se puede sefialar que al haber una incorrecta notificacion por parte de la entidad y no

haberse cumplido con la formalidad de notificar a ambos conyuges al pertenecer al régimen

de separacion de patrimonios, la Direccion Técnica Registral tuvo un adecuado

pronunciamiento a fin de salvaguardar el derecho a objecion por parte de la sefiora Carla

Maria Quiroz De La Fuente de Gonzéles. En ese extremo, se puede verificar que actud en

concordancia con lo estipulado en el Art. 16° del TUO de la Ley de Procedimiento

Administrativo General.

Antecedentes

Se establecio el proceso de cierre de la partida nUmero 12291406 y sus partidas

independizadas numero 12943729, 12943732 y 12943735, ya que estas Ultimas partidas (las
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mas recientes) se superponen por completo con la partida namero 07074516 (la mas
antigua).

SCOTIABANK PERU S.A.A., como propietario del inmueble inscrito en la partida
N° 12943732, se opuso al proceso de cierre de dicha partida. De igual manera, los sefiores
Julio Armando Gonzales Bamonde y Carla Maria Quiroz De La Fuente de Gonzales, quienes

son titulares de la partida N° 12943729, también formulan oposicién.

Se declar6 finalizado por oposicion el inicio del procedimiento de cierre de las
partidas N° 12943732 y N° 12943735. Asimismo, se ordend el cierre de las partidas N°
12291406 y N° 12943729 debido a su duplicidad con la partida N° 07074516. Ademas, se
deriva a la Direccion Técnica Registral la peticion presentada por los administrados materia

de esta resolucion.
Cuestiones a dilucidar

e Silanotificacion de la Resolucion N° 483-2021 realizada a los propietarios Julio
Armando Gonzéles Bamonde y Carla Maria Quiroz De La Fuente de Gonzales
podria presentar indicios de irregularidad. En caso afirmativo, se debe evaluar si
es posible llevar a cabo el saneamiento de dicha notificacion defectuosa.

¢ Si se ha presentado oposicion al cierre de la partida N° 12943729 en el presente
procedimiento, y esta ha sido evaluada por la Unidad Registral de la Zona
Registral N° 1X-Sede Lima.

e En caso de que se haya presentado oposicién y esta no haya sido evaluada, se
debe considerar si esta situacion afecta la validez de la Resolucion N° 968-2022
y la Resolucion N° 040-2023, y, de ser asi, si es pertinente aceptar la oposicién

presentada.
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Anélisis de la Direccion Técnica Registral de SUNARP

e Dado que los titulares son cényuges sujetos al régimen de separacion de
patrimonios, ambos debieron haber sido notificados, ya que cada uno es
responsable de su propio patrimonio. Al notificar solo a uno de los conyuges,
se incumpli6é con el debido proceso, ya que la notificacién debié haberse
realizado a ambos titulares por igual.

e Asimismo, el sefior Julio Gonzales quien si fue notificado presento apelacion
de manera extemporanea, lo cual es improcedente. Ademas, la sefiora Carla
Quiroz también formulo oposicidn a pesar de una notificacion defectuosa, por
lo tanto, no se genera un vicio de la nulidad.

e Para que la oposicion al cierre de partidas concluya el procedimiento, es
suficiente que se cumplan las exigencias establecidas en la normativa
registral. Por ende, se debe aceptar la oposicion presentada por la sefiora Carla
Maria Quiroz De La Fuente de Gonzales contra el cierre de la partida N°
12943729, y se deben tomar las medidas que corresponden para anular los
asientos registrales que indican el cierre de dicha partida.

e No procedid la apelacion presentada por el sefior Julio Armando Gonzales
Bamonde, debido a que fue interpuesto fuera de plazo. Este recurso
cuestionaba la Resolucidon de la Unidad Registral N° 968-2022, emitida el 23
de diciembre de 2022, que en su segundo articulo ordend el cierre de la partida
N° 12943729 por duplicidad con la partida N° 07074516, ambas
pertenecientes al Registro de Predios de Lima.

e Se estimo6 de manera parcial el petitorio presentado por la sefiora Carla Maria
Quiroz De La Fuente de Gonzales y como resultado, se declaré la nulidad

parcial del segundo articulo de la Resolucién N° 968-2022, emitida el 23 de
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diciembre de 2022, especificamente en la parte que ordena el cierre de la
partida N° 12943729. Asimismo, se declar6 la nulidad parcial del articulo
tercero de la Resolucion N° 040-2023, del 2 de febrero de 2023, en la parte
que confirma el cierre de la mencionada partida.

e Finalmente, se completo el proceso de cierre de partidas duplicadas entre la

partida N° 12943729 y la partida N° 07074516.

Tabla 12

Andlisis Documental 12

N.° de resolucidn: 021-2024

Fecha de emision: 15 de mayo del 2024

La Direccion Técnica Registral de la
Ente que emite la resolucion Superintendencia Nacional de los

Registros Pablicos

Orlando Dante Vega Valderrama y
Partes intervinientes: Direccion Técnica Registral Sede

Central - SUNARP

Aporte

Después de analizar detenidamente todo lo mencionado en la resolucién, estamos de
acuerdo con la resolucion emitida por la Direccidn Técnica Registral. Esta decision se baso
en una oposicion presentada fuera del plazo establecido, ya que la normativa indica que la
oposicion debe presentarse dentro de los 60 dias posteriores a la ultima publicacion o
notificacion. Al haberse excedido el plazo sefialado en la norma, no procede la apelacion

tardia del sefior Orlando Dante Vega Valderrama. Por tanto, la DTR hace bien en cum’plir
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con lo establecido en el articulo 60 del TUO del Reglamento General de los Registros

Publicos.
Antecedentes

La Compafia Inmobiliaria Agricola de Lima S.A.C., propietaria de la partida
registral N° 49042955, demando el inicio del procedimiento para cerrar la partida N°
47496578. De igual manera, el sefior Orlando Dante Vega Valderrama también solicito la
finalizacion del proceso de cierre de dicha partida, pero se declar6 improcedente por
extemporanea la oposicion formulada y en consecuencia el cierre de la partida N° 47496578.
Posteriormente el sefior Orlando Dante Vega Valderrama interpone recurso de apelacion
sefialando que en la tramitacion del presente procedimiento se ha vulnerado los principios

de legalidad, debido procedimiento, asi como su derecho de defensa.
Cuestiones a dilucidar

e Analizar si en esta situacion se ha violado el principio de legalidad, el debido proceso
y el derecho de defensa del titular de la partida mas reciente.

e Si la respuesta al punto anterior es negativa, si la “oposicién” presentada por el
apelante cumple las exigencias estipuladas en el articulo 60 del TUO del RGRP.

Anélisis de la Direccion Técnica Registral

e Una vez verificada la presencia de duplicidad entre las partidas N° 47496578 y
49042955 en mérito a un Informe Técnico, se ordend el inicio del procedimiento de
cierre de la partida menos antigua N° 47496578 y se intentd notificar a los titulares
registrales, pero estos habian fallecido, por lo tanto, se publicé en el diario el peruano
y en La Republica, se procedié a notificar a los herederos de la partida menos antigua

pero no se presentd oposicion a esta dentro del plazo correspondiente.
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e Verificada la duplicidad entre las partidas N° 47496578 y 49042955 en mérito a un
Informe Técnico, se inicio el procedimiento para cerrar la partida menos antigua, N°
47496578, y se intent6 notificar a los titulares registrales, quienes habian fallecido,
por lo que se publico un aviso en el diario El Peruano y en La Republica.
Posteriormente, se notificd a los herederos de la partida menos antigua, pero no se
present oposicion dentro del plazo establecido.

e Al haberse efectuado con el procedimiento del articulo 60 del TUO del RGRP se
garantiz6 el derecho de defensa del apelante quien fue debidamente notificado; en
consecuencia, no se ha vulnerado los principios de legalidad y debido procedimiento,
asi como tampoco el derecho de defensa del apelante y se desestimé el recurso de
apelacion y se confirmé la improcedencia extemporanea de la oposicion formulada

por el sefior Orlando Dante Vega Valderrama.

Objetivo Especifico 3: Analizar de qué manera se ve afectado el principio de publicidad
registral y fe pablica por la superposicién de partidas registrales
Tabla 13

Anélisis Documental 13

N.° de resolucidn: 030-2024

Fecha de emision: 15 de mayo del 2024

La Direccion Técnica Registral de la
Ente que emite la resolucion Superintendencia Nacional de los

Registros Publicos
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Compafiia Inmobiliaria Agricola de
Partes intervinientes: Lima S.A.C. y Direccion Tecnica

Registral Sede Central - SUNARP

Aporte

La Resolucion N° 008-2022-SUNARP/DTR establece un procedimiento ordenado
para identificar y resolver casos de duplicidad registral, priorizando el cierre de la mas
reciente y el desplazamiento de asientos cuando es posible, a fin de sanear la situacién
registral de los predios afectados, en ese contexto, coincidimos con la posicion adoptada por
parte de la Direccién Técnica Registral por los siguientes motivos: Informe Técnico
solicitado a la Sub Direccion de Base Grafica Registral, donde se concluye que existe
superposicién parcial de la partida N° 49029742 con la partida matriz N° 49042955 vy la
antigliedad de las partidas antes mencionadas, siendo la partida mas antigua la que tiene

como N° 49042955.

Antecedentes

Se solicito el cierre de partida N° 49029742 debido a la superposicion con la partida
N° 49042955. Sin embargo, el area de catastro emitid una opinién técnica indicando la
imposibilidad de corroborar la superposicion entre dichas partidas, ya que no contaba con
los planos del predio inscrito en la partida N° 49029742 que permitieran verificar
graficamente su &mbito y ubicacion. Por lo tanto, se considerd no procedente el inicio del

procedimiento de cierre de la partida.

La compafia Inmobiliaria Agricola de Lima S.A.C., se opone a la resolucién

sefialando que la decision de no proceder en el inicio de procedimiento de cierre de partida
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se sustentd en un informe técnico, el cual es contradictorio con los informes técnicos
expedidos para la expedicion de certificados de busqueda catastral, por lo que resulta una
decision basada en una opinién antigua en el que es imposible determinar la superposicion.
Posteriormente, se concede la apelacion y se solicita informe técnico a la Subdireccion de

Base Gréfica Registral, quien confirma la presencia de una superposicién grafica parcial de

la partida N° 49029742 (més reciente) con la partida Matriz N° 49042955.

Cuestion a dilucidar

e Establecer si hay una superposicion entre las partidas ndmeros 49042955 y
49029742, y si es necesario iniciar el proceso de cierre de partida por duplicidad.

Analisis de Direccion Técnica Registral de SUNARP

e La Direccion Técnica Registral solicitd un Informe Técnico a la Subdireccion de
Base Gréafica Registral, el cual determind la presencia de una superposicién gréafica
parcial entre la partida N° 49029742 (la mas reciente) y la partida matriz N°
49042955.

e Dado que se identificd que la partida N° 49029742 estaba superpuesta parcialmente
sobre la partida N° 49042955, se establecio la base para iniciar el procedimiento de
cierre de partidas por duplicidad. En consecuencia, el recurso de apelacion

presentado por la Compafiia Agricola de Lima S.A.C fue estimado.

Tabla 14

Andlisis Documental 14

N.° de resolucién: 007-2024

Fecha de emisién: 01 de febrero del 2024
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La Direccion Técnica Registral de la

Ente que emite la resolucion Superintendencia Nacional de los

Registros Pablicos

Compafia Inmobiliaria Agricola de
Partes intervinientes: Lima S.A.C. y Direccion Técnica

Registral Sede Central - SUNARP

Aporte

Tras revisar el razonamiento de la Direccion Técnica Registral y compararlo con
otros pronunciamientos de resoluciones anteriores, no estamos de acuerdo con la decision
adoptada en esta resolucion. Esto se debe a que no se ha considerado el certificado catastral,
el cual presenta el area grafica de ambas partidas y ha sido crucial para identificar la
superposicién de partidas registrales en otras decisiones. Tal como sefiala Resolucion N.°
178-2020-SUNARP/SN, que norma la emision de informes técnicos en procedimientos de
inscripcion, y menciona que el parte técnico divulgado por la Oficina de Catastro es
obligatorio y vinculante para el registrador en lo que respecta a los detalles técnicos del
proceso.

Antecedentes

Se solicitd la iniciacidn del proceso de cierre de la partida N° 43335804 debido a la
superposicién de area con la partida N° 49042955. Sin embargo, el area de catastro emitid
un Parte Técnico en el que se indicd la imposibilidad de pronunciarse de manera técnica

sobre la superposicion de area entre la partida N° 43335804 y la partida N° 49042955, ya
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gue no se logro determinar graficamente. Por lo tanto, se considerd no procedente la apertura

del procedimiento de cierre de la partida N° 43335804.

La Compaifiia Inmobiliaria Agricola de Lima S.A.C. presentd un recurso de
apelacion, argumentando que la decision se fundamento en un informe técnico obsoleto, que
resultaba contradictorio con un informe mas reciente que determinaba graficamente el area
inscrita en la partida N° 43335804, la cual se identifico dentro de la partida N° 49042955.
Ademas, se elevo la solicitud a la Direccidn Técnica Registral, que a su vez pidié un Informe
Técnico a la Subdireccion de Base Gréafica Registral, la cual indico que era imposible

corroborar la superposicion debido a la falta de forma y ubicacién del predio.
Cuestiones a dilucidar

Evaluar la existencia de aspectos técnicos que justifiquen iniciarse el cierre de
partidas por superposicion.
Analizar si la apelacion presentada contra la resolucion N° 098-2022, de acuerdo con

la normativa vigente relacionada con el procedimiento de cierre de partidas por duplicidad.

Analisis de la Direccion Técnica Registral

o Al no poder determinar el area geogréafica del predio materia de solicitud de
inicio de cierre, se sefiala el incumplimiento del presupuesto fundamental para
proceder con el cierre de partida registral.

o El certificado catastral define el area grafica de ambas partidas y permite
comprobar si el poligono especificado en los datos graficos presentado por el
solicitante esta registrado, o si, ya sea de manera parcial o total, pertenece a un

inmueble que ya se encuentra inscrito en la Base Grafica Registral. No obstante,
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este certificado no establece la superposicion de inmuebles, por lo que se desestima
el recurso de apelacion.
Figura 1

Cantidad de resoluciones segun aporte a cada objetivo

, 1N

0.G.

O.E.3

= Columnal

Nota. El grafico representa el nimero de resoluciones que aportan al objetivo general y a

los objetivos especificos 1,2 y 3.
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CAPITULO IV: DISCUSION Y CONCLUSIONES
4.1. Limitaciones

En este estudio se di6 a conocer las diferentes dificultades por las que los
investigadores atravesaron durante la realizacion del mismo. Cabe resaltar, que existieron
dos tipos de limitaciones, siendo una de estas las limitaciones de los autores y por otro lado

las limitaciones de la propia investigacion.

4.1.1. Limitaciones de los autores

Entre las limitaciones encontradas durante el presente estudio encontramos a la falta
de organizacidn respecto a las fechas para realizar los respectivos avances de cada capitulo
de esta investigacion, asimismo, mediante las cargas laborales y emocionales por parte de

cada autor dificulto el avance del presente estudio.

Se logro superar la falta de organizacion mediante la comunicacion mutua y creando
un cronograma de actividades para realizar los diferentes pendientes que teniamos,
asimismo, esto llevo a una mejor busqueda de informacion de datos relevantes para el

presente estudio.

Asimismo, la extension de las resoluciones materia de analisis documental fue una
limitacién muy marcada para el capitulo de los resultados, ya que, muchos de estos eran de
muchas paginas y resultaba tedioso el poder ordenar toda la informacion a fin de poder
plasmarla en este estudio. En ese sentido, a pesar de la dificultad por la extension de las
resoluciones, mediante la ayuda mutua se logr6 identificar e impregnar los datos mas
relevantes de las resoluciones emitidas por la Direccion Técnica Registral de SUNARP a fin
de describir la realidad de la superposicion de partidas registrales y sus aspectos mas

relevantes.
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4.1.2. Limitaciones de la investigacion

Durante la busqueda de datos de las variables de manera conjunta resulto muy dificil
encontrar estas porque si bien existian investigaciones de cada variable que tenemos, estas
no se juntaban, pero al final mediante una minuciosa busqueda se logré encontrar algunos
estudios que si juntaban las variables de superposicion registral o duplicidad de partidas con

la inseguridad juridica.

En ese sentido, las investigaciones internacionales para usar en esta investigacion se
encontraban muy escazas de ambas variables y no se pudo encontrar alguna investigacién
en la que se junten ambas, ademas, a pesar de la dificultad se logrd encontrar algunos

estudios, pero de manera separada y no tantos como se esperaba.

Otra limitacidn que tuvimos fue el poder encontrar las resoluciones adecuadas para
usarse en esta investigacion porque muchas veces se encontraban resoluciones de otros
temas ajenos a la materia de estudio y se tuvo que buscar abriendo resolucion por resolucion,

a fin de encontrar las resoluciones adecuadas y que nos brinden informacidn relevante.
4.2. Interpretacion Comparativa

En el presente apartado se discutiran mediante una comparativa de lo sefialado por
los autores en los antecedentes en el primer capitulo de este estudio y lo examinado
minuciosamente en las resoluciones emitidas por la Direccion Técnica Registral durante el

analisis documental que formaron parte del capitulo 3.

Objetivo General: Determinar de qué manera la superposicion de partidas registrales afecta

la seguridad juridica en el registro de predios de lima.
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Hipotesis General: La superposicion de partidas registrales afecta a la seguridad juridica en
el registro de predios de Lima en el sentido que crean incertidumbre respecto a los bienes

inmuebles adquiridos por la poblacion.
Superposicion de partidas registrales y su afectacion a la seguridad juridica

Como sefiala Velezmoro (2021) la inseguridad juridica se produce por una duplicidad
registral como resultado de una superposicion grafica y lo cual genera desconfianza de los
administrados hacia el sistema registral que resulta perjudicial para ellos y la seguridad que

tienen estos sobre los datos sefialados por SUNARP.

Segun Davila (2022) la ineficiente calificacion de titulos en Lima afecto la seguridad
juridica por la gran carga laboral que tiene registros publicos y por la falta de una plataforma
unificada que facilite y esclarezca la informacion que se le brinda a los registradores a fin de

una correcta calificacion.

Contrastando con la informacion recolectada en los resultados de las resoluciones
materia de analisis, especificamente en la Resolucion N° 024-2023, se vulnero la seguridad
juridica mediante una notificacion que solo llego a uno de los cdnyuges, quienes tenian como
régimen la separacion de patrimonio y que a razon de ello debid notificarse a cada conyuge
(lo cual no se hizo) para su posterior derecho a la oposicion al procedimiento de inicio de
cierre de partidas registrales. Si bien es cierto que en esta resolucion se le dio la razén a la
administrada, en un primer momento no y esta tuvo que apelar para hacer valer su derecho
a la oposicion y se anulen los asientos registrales que indicaban el cierre de la partida de su

predio.

De lo anteriormente sefialado, podemos afirmar que a razon de la superposicion de
partidas registrales se genera una inseguridad juridica sobre los ciudadanos debido a la

incertidumbre que se crea a partir de esta ya que muchas veces las personas consideran como
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cierto lo publicita en el sistema registral de SUNARP vy al existir la superposicion de partidas

genera desconfianza sobre la titularidad de los bienes inmuebles.

Objetivo especifico: Determinar la relacion de la deficiencia catastral y la superposicion de

partidas registrales.

Hipdtesis especifica: La deficiencia catastral tiene relacion con la superposicion de partidas
registrales en el sentido que los informes técnicos otorgados a los registradores por parte del
area catastral muchas veces son insuficientes para una adecuada calificacion de titulos

registrales.
Deficiencia catastral y la superposicion de partidas registrales

Reyes (2018) indica que una de las causas por la que se producen superposiciones
registrales es la falta de actualizacion de datos de catastro de COFOPRI, confusion generada
por la informacion contradictoria entre los catastros municipales y que antiguamente no se

exigian planos perimétricos para inscribir un predio.

Melgarejo (2023) sefiala que se generan superposiciones registrales por informes

técnicos deficientes sefialados por el area catastral.

Segun la resolucion 007-2024 sefialada por la Direccion Técnica Registral, por una
deficiencia catastral el cual era el determinar el area geogréfica del predio no pudo iniciarse
el procedimiento de cierre de partida registral mas reciente y vulnerandose asi el derecho al

duefio del predio con partida registral mas antigua.

Podemos sefialar que la deficiencia que existe en el area de catastro de registros
publicos genera superposiciones registrales y muchas veces se vulnera el derecho de las

personas con partidas registrales mas antiguas por un deficiente trabajo del area de catastro.
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Objetivo especifico: Analizar las medidas que pueden adoptarse para solucionar la

inseguridad juridica producida por la superposicion de partidas registrales.
Hipétesis especifica:

Las medidas que pueden adoptarse para solucionar la inseguridad juridica producida
por la superposicion de partidas registrales son el procedimiento de cierre de partidas
registrales menos antiguas y un sistema registral unificado que permita una adecuada

calificacion registral.

Medidas por adoptarse para solucionar la inseguridad juridica por superposicion de

partidas registrales

Para ZUfiga (2022) indica que un sistema bien organizado de la informacion registral
de los predios y un registro unificado de informacidon registral ayudaria en demasia a la

seguridad juridica previniendo las dobles inscripciones sobre un mismo predio.

Mientras que para Carrera (2022) para solucionar la inseguridad juridica deberian

erradicarse las inexactitudes registrales a fin de evitar superposiciones.

Del extracto estudiado dentro de las resoluciones escogidas para materia de esta
investigacién se pudo encontrar que una medida tomada para solucionar la inseguridad
juridica por superposicion de partidas registrales fue el determinar una buena calificacion

registral y no solamente en los informes técnicos sefialados por el area catastral.

Podemos inferir que entre las medidas por adoptarse para solucionar la inseguridad
juridica por superposicion de partidas tenemos a la unificacion de informacion registral,

informes técnicos eficientes y una buena calificacion registral.

Objetivo especifico: Analizar de qué manera se ve afectado el principio de publicidad

registral y fe pablica por la superposicion de partidas registrales.
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Hipdtesis especifica: Los principios de publicidad registral y fe pablica se ven afectados

por la superposicion de partidas registrales en el sentido de que al existir mas de una partida
registral por cada bien inmueble genera dudas con respecto a la titularidad del bien inmueble
y conlleva a que los registros publicos realicen una anotacién de inicio de procedimiento de

cierre de partidas registrales como una medida administrativa.

Afectacion de principios registrales por superposicion de partidas
Como sefala Carrera (2022), debido a las inexactitudes registrales se encuentra
afectado el principio de fe pablica registral, los cuales, deben ser corregidos a fin de evitar

superposiciones de partidas.

De las resoluciones analizadas, inferimos que el principio de fe publica registral y el
principio de publicidad se ven afectados debido a que se entiende que bajo el principio
publicidad se considera cierto lo registrado en SUNARP vy la fe pablica registral se ve
afectada de manera que estos garantizan cierta “seguridad juridica” pero muchas veces la
superposicién de partidas registrales genera una publicidad inexacta y desconfianza en la fe

publica registral.

4.3. Implicancias

4.3.1. Implicancias Teoéricas

Este estudio puede contribuir al desarrollo de teorias sobre la seguridad juridica en
el contexto registral, proporcionando una base para futuras investigaciones sobre como la

superposicién de registral afecta la integridad del sistema de registro de la propiedad.

4.3.2. Implicancias Practicas

Este trabajo investigacion puede dar lugar a recomendaciones para que los

encargados del registro de predios mejoren su desempefio, como revisiones mas cuidadosas
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de los documentos y bases de datos mas actualizadas; asimismo, se evitarian las duplicidades

registrales.

4.3.3. Implicancias Sociales

Mediante esta investigacion se buscé generar conocimientos basicos y técnicos de
cémo evitar y/o darle solucién a la superposicion de partidas registrales, de manera que la
sociedad tenga mayor conocimiento de este tema tan importante y en el que se vulnera el

derecho a la propiedad y se ven afectados principios registrales.

4.3.4. Implicancias metodologicas

Para el presente estudio se hizo una investigacion de tipo bésica, con enfoque
cualitativo, disefio no experimental y alcance descriptivo usando el analisis documental
como método de recopilacion de datos, el cual fue de vital importancia para el progreso del
presente trabajo, por los datos recogidos en éstas, en ese sentido, se buscd que todo lo
sefialado en la presente investigacion sea de facil comprension para futuros investigaciones
que tengan el mismo interés en esta problematica y no solo del mundo juridico sino también

hasta del &mbito de los ingenieros en el extremo de lo estudiado en materia catastral.

4.4. Conclusiones

En este apartado concluyente se expresaran las ideas que resumen de manera puntual
el proceso de una minuciosa investigacion, que analiza el objeto de estudio para poder

concluir brindando alcances practicos como respuesta al analisis realizado.
Conclusion general

Se concluye que la superposicién de partidas registrales afecta la seguridad juridica
en el registro de predios de Lima en el sentido que genera incertidumbre sobre la titularidad
de un predio, el cual muchas veces se independiza una porcion del predio matriz, pero

tomando parcialmente o totalmente un metraje que no le corresponde.
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Conclusion especifica 1

Existe una clara conexion entre la deficiencia catastral y la superposicion de partidas
registrales porque los informes técnicos remitidos por el area catastral frecuentemente no
pueden determinar el &rea exacta en el que se estd ocasionando la superposicion registral,
por lo tanto, no pueden sefialar si existe la duplicidad de partidas lo que conlleva a una

afectacion del derecho de propiedad de los titulares registrales.
Conclusion especifica 2

La superposicion de partidas es un problema que puede ser abordado mediante la
creacion de una plataforma integral y conectada para el registro de propiedades. Esto
requiere la colaboracion entre entidades competentes como SUNARP, COFOPRI, y los
gobiernos locales y regionales, con el objetivo de establecer un Gnico catastro que
simplifique el trabajo de los registradores publicos durante el proceso de calificacion.
Ademas, es fundamental fomentar el avance tecnoldgico en el sistema catastral, enfocandose
en la geolocalizacion de propiedades. Esto facilitara la identificacion geografica y permitira

contar con una base de datos eficiente y actualizada para el publico.
Conclusion especifica 3

La finalidad del sistema nacional de Registros Publicos es asegurar la proteccién
juridica de los derechos de aquellos que confian en la fe pablica del registro. Sin embargo,
la superposicion de partidas registrales compromete esta seguridad, ya que afecta tanto los

derechos de los titulares como los de terceros involucrados.

Finalmente, podemos afirmar que la superposicion de partidas registrales impacta
negativamente la publicidad registral y la fe publica debido a que esta situacion dificulta la
ejecucion de la funcion principal del registro, violando las garantias que SUNARP otorga a
la sociedad. Por tanto, la existencia de esta superposicion impide ofrecer un servicio eficiente

y de calidad, en linea con la vision que se tiene de los registros.
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Anexo 1. Matriz de consistencia

AnNexos

Superposicion Registral E Inseguridad
Juridica: Implicancias En El Registro De
Predios Lima Zona Registral N° X, 2023-
2024

Titulo

Superposicion Registral E Inseguridad Juridica: Implicancias En El Registro De Predios Lima Zona Registral N° X, 2023-2024

Problema general

Objetivo general

Hipétesis general

Variables

Indicadores

PG:

superposicién de partidas

¢Cémo la
registrales afecta la
seguridad juridica en el

registro de predios de lima?

P1: ;Cual es la relacién de
la deficiencia catastral y la
superposicién de partidas

registrales?

P2: ;Qué medidas pueden
adoptarse para solucionar
la inseguridad juridica
producida por la
superposicion de partidas

registrales?

OG: Determinar de qué
manera la superposicion de
partidas registrales afecta la
seguridad juridica en el

registro de predios de lima

OG1l: Determinar la
relacion de la deficiencia
catastral y la superposicion

de partidas registrales.

OG2: Analizar las medidas
que pueden adoptarse para
solucionar la inseguridad
juridica producida por la
superposicién de partidas

registrales.

HG: La
registrales afecta a la seguridad juridica en

superposicién de partidas
el registro de predios de Lima en el sentido
que crean incertidumbre respecto a los
bienes inmuebles

adquiridos por la

poblacion.

H1: La deficiencia catastral tiene relacion
con la superposicidn de partidas registrales
en el sentido que los informes técnicos
otorgados a los registradores por parte del
area catastral muchas

veces son

insuficientes  para una  adecuada

calificacion de titulos registrales.

H2: Las medidas que pueden adoptarse

para solucionar la inseguridad juridica

Variable independiente:

Superposicion de partidas

registrales

Superposicion de partidas registrales

Superposicion total

Superposicion parcial

Duplicidad de Partidas

Seguridad Juridica

Seguridad juridica registral




1

UNIVERSIDAD
PRIVADA-
DEL NORTE

P3: ;De qué manera se ve
afectado el principio de
publicidad registral y fe
publica por la
superposicién de partidas

registrales?

OG3:
manera se ve afectado el

Analizar de qué

principio de publicidad
registral y fe pablica por la
superposicién de partidas

registrales.
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producida por la superposicion de partidas
registrales son el procedimiento de cierre
de partidas registrales menos antiguas y un
sistema registral unificado que permita una

adecuada calificacion registral.

H3: Los principios de publicidad registral
y fe puablica se ven afectados por la
superposicién de partidas registrales en el
sentido de que al existir mas de una partida | Inseguridad juridica
registral por cada bien inmueble genera
dudas con respecto a la titularidad del bien
inmueble y conlleva a que los registros
publicos realicen una anotacién de inicio
de procedimiento de cierre de partidas
como medida

registrales una

administrativa.

Principios Registrales

Principio de buena fe registral

Variable independiente:

Publicidad registral

Principio de especialidad
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2024

Variables

Conceptos

Indicadores

Metodologia

Superposicion de partidas

registrales

Superposicion de partidas registrales: Manco y
Molina (2019) sostienen que la duplicidad de
partidas es una patologia registral, propiamente es
un problema registral que se suscita con frecuencia
en la vida registral, ello significa, que sobre una
misma propiedad existen varias inscripciones
registrales, vale decir, significa la existencia de
pluralidades de propietarios. Es mas, al hablar de
duplicidad de partidas, también implica la presencia
de superposicidn parcial o total sobre una propiedad
con otras propiedades. Y, por ende, surgen los
problemas que se suscitan por quien o quienes

tienen el mejor derecho de propiedad.

Superposicion total: Rimascca (2015) sefiala que es
un fenémeno que ocurre cuando las dos partidas
resultan ser iguales, homogéneas o es dificil
determinar alguna diferencia entre ambas, aunque

sus medidas perimétricas puedan ser distintas.

Superposicion de partidas registrales

Superposicion total

Superposicion parcial

Duplicidad de Partidas

Seguridad Juridica

Seguridad juridica registral

Principios Registrales

Proposito: Basico

Tipo: Investigacion

bésica

Enfoque: Cualitativo

Disefio:  No  experimental
Nivel o alcance: Descriptivo
Técnica: Anélisis documental

Poblacion: Resoluciones de la
Direccion Técnica Registral

Muestra: Muestreo no
probabilistico
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Inseguridad Juridica

Superposicion  parcial :Se trata de Predios
“distintos” cuya misma area se encuentra registrada
en distintas partidas, en estos supuestos el Tribunal
Registral ha sefialado en el articulo 63 del
Reglamento General de Registro Puablicos lo
siguiente: Cuando la duplicidad de partidas
registrales sea generada por la superposicién parcial
de predios, se aplicara el articulo 60, detallando en
la anotacion de cierre, que éste s6lo comprende
parte del area del predio inscrito en la partida
registral menos antigua y haciendo referencia
expresamente del area que no se encuentra afecta al
cierre parcial, con precisién de los linderos del
predio y medidas perimétricas del area del terreno,
salvo que no se haya podido medir con precisién la
extension superpuesta, en cuyo caso se detallara su

ubicacion y el area aproximada.

Seguridad juridica registral: El estado peruano
como garante de los derechos, y en ejercicio de la
defensa del derecho a la propiedad faculta a la
Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos para que a través de la funcion calificadora

de titulos y la publicidad registral brinde seguridad

Principio de buena fe registral

Publicidad registral

Principio de especialidad
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juridica e impida la constitucion de agravios contra
las propiedades y sus propietarios que opten por

realizar sus inscripciones.

En ese sentido, la seguridad juridica estd normada
de manera expresa como una garantia del sistema
registral, conforme al articulo 3° inciso c) de la Ley
N° 26366, Ley de Creacion del Sistema Nacional y
de la Superintendencia de los Registros Publicos, en
el cual se regulan las diversas situaciones juridicas

a traveés de normas, principios y reglamentos.

Al respecto, Sanchez (2016) afirma que la
seguridad juridica en el sistema registral implica, la
primacia de los principios registrales respecto de las
demas normas, es decir: implica la primacia de la
norma registral respecto de las demés del
ordenamiento, en materia de bienes o derechos
registrados, 0 mejor alin en materia de titularidades

inscrita.
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