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RESUMEN
El proposito de esta tesis fue entender como la presencia de partidas duplicadas en el registro
predial afecta tanto a la seguridad juridica de los duefios como al papel que desempefia el registro
dentro del sistema juridico peruano. Con el fin de lograrlo, se investigaron las razones que dan
lugar a este problema, su impacto en la préactica registral y se examinaron posibles soluciones. La
investigacion tomé una perspectiva cualitativa, ayudandonos en la supervision de literatura sobre
el asunto, el examen de documentos pertinentes y la validacion por expertos en derecho registral.,
asi como en la revision de casos emblematicos reportados por la SUNARP. Los resultados
permitieron identificar que la duplicidad de partidas se origina principalmente en vacios
normativos, procedimientos administrativos poco rigurosos, insuficiente verificacion grafica y
escasa coordinacion entre entidades como municipalidades y COFOPRI. Estas deficiencias
ocasionan graves consecuencias, Los efectos mas importantes que se han observado son la falta de
seguridad juridica para los duefios, el surgimiento de disputas legales que se extienden por mucho
tiempo y una disminucién progresiva de la confianza en el sistema registral. Ademas, se comprobo
que la duplicidad de partidas no es s6lo un error técnico, sino que tiene origenes estructurales y ha
ido fortaleciéndose con el tiempo. Como propuesta, se planted la necesidad de reformas normativas
mas claras y especificas, la implementacion de sistemas tecnolégicos modernos con
georreferenciacién obligatoria y mecanismos de alerta, asi como el fortalecimiento de la

coordinacion interinstitucional.

Palabras clave: duplicidad de partidas, registros de predios, seguridad juridica, Registros Publicos



ABSTRACT

This thesis aimed to understand how the existence of duplicated property records affects
both the legal security of property owners and the role of the registry within the Peruvian legal
system. To this end, the research explored the underlying causes of this issue, its effects on registry
practices, and potential solutions. A qualitative approach was adopted, relying on the review of
specialized literature, analysis of relevant documents, interviews with experts in registry law, and
the examination of emblematic cases reported by SUNARP. The findings revealed that record
duplication mainly stems from regulatory gaps, lax administrative procedures, insufficient graphic
verification, and weak coordination between institutions such as municipalities and COFOPRI.
These shortcomings lead to serious consequences. Among the most significant are the undermining
of property owners' legal security, prolonged legal disputes, and a gradual decline in public trust
toward the registry institution. Furthermore, it was found that record duplication is not merely a
technical issue, but a structural problem that has accumulated over time. As a response, the study
proposed the need for clearer and more specific legal reforms, the implementation of modern
technological systems with mandatory georeferencing and alert mechanisms, as well as the

strengthening of inter-institutional coordination.

Keywords: duplication of records, land registries, legal certainty, Public Registries



I. INTRODUCCION

1.1. Descripcion y formulacion del problema

En Perd, una de las funciones principales del sistema registral es garantizar los derechos
que se encuentran inscritos, especialmente en lo que respecta a la seguridad juridica. Esto posibilita
brindar datos registrales fiables y fomentar operaciones inmobiliarias limpias. Sin embargo, en el
sector de la inscripcion de propiedades, la duplicacion de estas partidas se ha vuelto un problema
comun que causa disputas entre duefios y terceros compradores, crea dudas acerca de la veracidad
de los datos del registro y debilita los principios que sustentan la seguridad juridica. Se entiende
la duplicacion de partidas como la presencia de dos 0 méas partidas que se refieren al mismo lote.,
ello se deriva en errores administrativos, la falta de interoperabilidad entre sistemas registrales,
insuficiencia en los mecanismos de verificacién, o incluso actos fraudulentos. En tal sentido, la
coherencia del registro se ve afectada por dicha situacion lo que resulta en contradicciones en la
publicacion de los derechos veridicos, 1o que puede dar lugar a disputas sobre la titularidad e

incentivar la desconfianza en el sistema registral.

Por otro lado, es relevante indicar con precision que la inscripcién registral, debido a su
naturaleza, tiene un caracter declarativo en lugar de uno constitutivo. Esto quiere decir que el
derecho de propiedad no solo requiere estar registrado para tener existencia o validez; es decir, no
se gana ni se pierde Unicamente por registrarlo. Lo que si proporciona la inscripcion es publicidad
y capacidad de oponerse a terceros que puedan estar involucrados, lo cual hace mas facil la

transparencia y seguridad en lo relacionado con asuntos patrimoniales.



La problematica de la duplicidad desencadena problemas adicionales. Especificamente, en
el campo juridico, puede procesarse casos de conflicto o disputa, que terminen prolongados en el
tiempo, por ejemplo, casos como la titularidad de predios. La existencia de dichos casos por
determinado tiempo recarga el sistema procesal judicial que lo regulariza. Ahora bien, en el campo
economico la duplicidad, que genera incertidumbre de titularidad, puede actuar como una causal
de la desvalorizacion del bien en el mercado inmobiliario sujeto a perdidas de inversion. Desde
otro punto, la perspectiva social, refleja una afectacion de sectores vulnerables por la problematica
en cuestion, lo que se traduce en propiedades informales frecuentes; por tanto, es sustancial el

registro claro de la informacion para asi, proteger los derechos.

Aunque se han logrado avances normativos, el reconocimiento de la Directiva DI-004-
2020-SCT-DTR —orientada a estandarizar los procedimientos técnicos vinculados a la
inscripcion, publicidad registral y procesos administrativo-registrales, adn persisten serias
dificultades en la accion preventiva y correccion de la duplicacion de partidas. La eficiencia de
estos esfuerzos esta relacionada, en gran medida, de una actualizacion completay complementaria
de la Base Gréafica Registral (BGR), la cual sigue presentando limitaciones, especialmente al
intentar incorporar informacion de predios antiguos que carecen de documentacion técnica
adecuada. Por esto, la falta de un protocolo técnico uniforme, plenamente aplicado, para la
elaboracién de informes catastrales que permitan detectar y solucionar de forma eficaz los casos
de superposicion predial, agrava ain mas el problema y pone en entredicho el papel del registro

como representante de la seguridad juridica.

Del contexto, y a partir de lo expuesto previamente, se procedera a revisar los efectos que produzca

la duplicacion del documento dentro del sistema registral peruano. Asimismo, se plantearan



propuestas normativas y procedimentales orientadas a optimizar la gestion registral, reducir los
tiempos de deteccion y verificacion de duplicidades, y reforzar la confianza ciudadana en el
proceso. Todo esto como objetivo de mejorar esta seguridad juridica, especialmente frente a
situaciones de incompatibilidad, inexactitud o inconsistencias en la documentacion que esta

incluida en los documentos registrales.
1.1.1.Problema

1.1.2. Problema General

e ;Cual sera el efecto del andlisis juridico de la duplicidad de las partidas registrales en el

derecho de propiedad en el tribunal registral de Lima, 2024?

1.1.3. Problemas Especificos

e ; Segun el analisis juridico que tuvo lugar en el Tribunal Registral de Lima durante 2024,
¢cudles son las implicaciones para el derecho a la propiedad que tienen los motivos de la
duplicacién de partidas registrales?

e De acuerdo con el estudio legal efectuado en el Tribunal Registral de Lima a lo largo del
afio 2024, ;qué efecto tienen las causas que dan origen a la duplicacién de partidas
registrales sobre el derecho de propiedad?

e De acuerdo con el estudio legal efectuado en el Tribunal Registral de Lima a lo largo del
afio 2024, ;qué efecto tienen las causas que dan origen a la duplicacién de partidas

registrales sobre el derecho de propiedad?
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1.2. Antecedentes

1.2.1. Antecedentes Nacionales

Robles (2024), en su investigacion de suficiencia titulada "Mejor Derecho de Propiedad
en duplicidad de partidas registrales. Analisis de la Casacion N.° 9706-2017—Lima Sur (2028)",
en la Universidad Nacional Mayor de San Marcos (Lima, Per(), ofrece importantes conclusiones.
En primer lugar, identifica diversos tipos de duplicidad de partidas registrales: aquellas con
contenido idéntico, las generadas por inscripciones compatibles o incompatibles, y las que surgen
por la reaparicion de partidas previamente extraviadas. Destaca que los conflictos sobre el “Mejor
Derecho de Propiedad” se expone principalmente en las inscripciones incompatibles.

En segundo lugar, sefiala que cuando una de las partes formula oposicion en contextos de
incompatibilidad registral, ello conlleva la suspension automatica del proceso de cierre de partida.
Ademas, aclara que el Tribunal que Registral no considera que el cierre de una partida implique
su nulidad ni que tenga un caracter irreversible.

Por dltimo, Robles afirma que la concepcion de  “Mejor Derecho de Propiedad” ha
sido elaborada ensu  mayor parte por las decisiones judiciales, debido a que no existe un
desarrollo normativo claro en el Cadigo procesal Civil. Asi, este
enfoque basado en la jurisprudencia intenta resolver los conflictos que surgen por
la existencia de registros duplicados para un mismo activo.

Gutiérrez (2022), en su trabajo "Derecho de propiedad superior en casos de duplicacion de
registros”, que presentd para conseguir el titulo de abogada en la Pontificia Universidad Catdlica
del Perq, sostiene que los principios convencionales del registro carecen de toda relevancia cuando
se producen duplicaciones. Seguln su investigacion, cuando se da esta situacion, la resolucion del

conflicto tiene que centrarse en identificar quién de los participantes tiene el "Derecho de
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Propiedad Superior”, lo cual debe determinarse con base en el titulo mas fuerte, efectivo y
legalmente valido. Asimismo, indica que este problema pone en riesgo la seguridad juridica
debido a multiples factores, tales como errores en los datos del registro, descripciones inadecuadas
de la superficie o inscripciones deficientemente respaldadas.

En su investigacion "La duplicidad de partidas en el registro de predios de Lima y su
afectacion a la seguridad juridica, 2021", llevada a cabo en la Universidad César Vallejo,
Velezmoro (2022) sostiene que este problema tiene un efecto importante en la seguridad juridica
del Registro Predial de Lima. En primer lugar, demuestra que la duplicidad de partidas pone en
riesgo el principio de especialidad registral y genera confusion acerca de quién es el propietario y
cuéles son las condiciones legales de los bienes raices. En segundo lugar, sefiala que, incluso si las
inscripciones son compatibles, surgen barreras para las personas que dependen del registro como
fuente de certeza juridica. Esto pone en peligro la funcion del Estado de garantizar la fiabilidad del
sistema registral. Finalmente, enfatiza que las duplicaciones con inscripciones incompatibles
suponen un riesgo mas grande porque obstaculizan el desempefio de la funcion primordial del
registro: asegurar la seguridad en las operaciones inmobiliarias y prevenir conflictos legales en el
trafico de bienes.

Montoya (2021), en su trabajo final titulado: “La duplicacion de registros con
inscripciones incompatibles y sus consecuencias en el registro
de propiedades”, para conseguir el titulo de abogado en la Universidad César Vallejo, Lima —
Pert. Sellegaa la primeraconclusiénde que la duplicacion de registros relacionada con
inscripciones incompatibles pone en peligro la seguridad juridica y afecta el derecho de
propiedad; esto se debea  que  se pueden registrar diferentes  actos a  pesar de

que estén en disputa, ademas, perjudica el sistema y puede llevar al
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trafico inmobiliario, generando asi incertidumbre legal. En segundo lugar, la duplicaciénen el
registro de una propiedad menoscaba los principios del registro, lo que genera desconfianza
social haciala SUNARP como la entidad gubernamental responsable. Por Gltimo, el efecto a
largo plazo es ladepreciacion de la propiedad, causada por  la comercializacion de
bienes raices bajo clausulas de riesgo.

En su tesis, Acero (2021) lo desarrolla como: Para conseguir el grado de Segunda
Especialidad en Derecho Registral en la Pontificia Universidad Catdlica del Perd, Lima-Perd, se
presenta "La duplicidad de partidas en el registro inmobiliario: analisis y sugerencia de solucién”.
Llega a la conclusion de que es preciso cambiar el reglamento general de los registros publicos
para que el articulo 60 se implemente Unicamente en situaciones en las que los titulares no logren
llegar a un acuerdo y decidan seguir el proceso judicial. Asimismo, es necesario poner en practica
dos procedimientos registrales: uno para que los propietarios que hayan llegado a un acuerdo
presenten el testimonio de la escritura publica; y otro para casos de duplicidad por superposiciones
gréficas, lo que permite presentar planos actualizados y visados. En los casos judiciales, los jueces
tienen la obligacién de emplear criterios claros de Derecho Civil y Derecho Registral. Para
establecer si existen adquisiciones a titulo de dominio y a non domino, se debe hacer uso del
principio de prioridad registral como elemento secundario, dandole prioridad a la reconstruccion
de la continuidad de las transferencias. En situaciones de usucapidn, es necesario requerir
evidencia de que la posesién ha sido publica, pacifica, constante y con un titulo legitimo, valido y

auténtico.

1.2.2. Antecedentes Internacionales
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En su articulo "El Registro Conservatorio de Bienes Raices Chileno y la seguridad juridica
del trafico inmobiliario™, publicado en la revista luris Dictio, emitida por la Universidad de
Concepcion, Ferreira (2024) estudia el papel fundamental que desempefia el sistema registral
dentro de las operaciones del mercado inmobiliario. Para que el mercado funcione correctamente
y para asegurar la seguridad juridica, el escritor subraya lo crucial que es contar con un registro
que brinde eficiencia, rapidez y seguridad. No obstante, afirma que el sistema registral de Chile
aun tiene importantes limitaciones que obstaculizan su habilidad para seguir estos estandares. La
investigacion sefiala que, a pesar de que el registro es una herramienta fundamental, su disefio
actual requiere cambios significativos para fortalecer su fiabilidad y garantizar una aplicacion mas
eficaz de los principios registrales en Chile.

En su investigacion "La concesion como un proceso para adquirir el control de un bien
inmueble y los derechos de los duefios”, que fue expuesta con el proposito de conseguir la
licenciatura en Derecho ante las cortes y tribunales de la Republica del Ecuador, Coba y Tapia
(2023) examinan las repercusiones negativas de la duplicacion de registros en el catastro
inmobiliario. Los autores sefialan que la confianza en el sistema de registro estd amenazada debido
a esta circunstancia, que es consecuencia de equivocaciones en los procedimientos de registro y
actos fraudulentos por parte de personas que intentan aduefiarse indebidamente de bienes ajenos.
Esta situacidn obstaculiza la determinacion exacta de la propiedad y genera conflictos respecto a
la misma, lo que afecta negativamente el desarrollo econémico, la seguridad juridica y la cohesién
social. Como respuesta a esto, proponen crear un marco legal mas definido, asi como implementar
procedimientos administrativos estrictos, formar correctamente al personal implicado y adoptar
tecnologias de vanguardia que hagan mas facil la verificaciéon y rectificacion efectiva de los

registros de propiedad.



14

En su articulo "Rechazo de instrumentos puablicos y la cooperacion universitaria en la
promocion de la seguridad juridica”, Esparza et al. (2023) resaltan, para el medio Pedagdgica de
la Universidad de Cienfuegos, Ecuador, lo importante que es acatar el principio de seguridad
juridicay respetar el derecho a la propiedad en el sector inmobiliario. Los autores determinan que
resulta fundamental que los registradores del registro de propiedad pongan en practica las normas
con rigor durante la calificacion de instrumentos publicos. Ademas, enfatizan la importancia de
promover el dialogo y la colaboracidon entre los distintos participantes en el proceso de registro de
propiedad, como son los registradores, los abogados, los jueces y la sociedad en su conjunto. El
objetivo es detectar las deficiencias en el registro y buscar soluciones activamente que fortalezcan
la defensa de los derechos de propiedad en la nacion.

En su investigacion "Del detonante de la sentencia T-488 del 2014: Al blindaje normativo
en los procesos de pertenencia y de la adjudicacion en Colombia”, Ledn (2021) analiza el problema
clave de la concentracion territorial en Colombia. Este estudio fue presentado como parte del
proceso para conseguir el grado de Magister en Derecho Privado por la Universidad Santo Tomas,
Seccional Tunja (Colombia). El escritor enfatiza la relevancia de fortalecer a nivel institucional
los métodos de adjudicacion y pertenencia, en particular en lo que tiene que ver con el incremento
de denuncias presentadas en 2021 por presunta falsificacion de documentos. Estas acciones de
fraude afectan directamente la seguridad juridica que el Estado tiene como deber garantizar a sus
ciudadanos. Por eso, Ledn sostiene que es fundamental mejorar la eficiencia operativa y elevar el
financiamiento dirigido a la Autoridad Nacional de Tierras (ANT) como una medida esencial para
tratar este asunto de forma efectiva. En su articulo "Reflexiones sobre el registro de propiedad y
la seguridad juridica en Ecuador", Giler-Mendoza (2020) se enfoca en examinar la relacion entre

el Registro de Propiedad y la seguridad juridica. Afirma que, en Ecuador, ha surgido la exigencia
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de elaborar un instrumento para hacer un analisis critico del sistema de registro de bienes
inmuebles y sus requisitos, mediante el progreso del registro de propiedad y la seguridad juridica.
1.3. Objetivos
1.3.1. Objetivo General
» Determinar cudl es el impacto que tiene el andlisis juridico de la duplicidad de las partidas
registrales en los derechos de propiedad en el tribunal registral de Lima, 2024.
1.3.2. Objetivos Especificos
« Determinar como incide la razon o causa del analisis juridico de la duplicidad de las
partidas registrales sobre el derecho de propiedad en el tribunal registral de Lima, 2024.
« Determinar qué impacto tiene en el derecho de propiedad, en el tribunal registral de Lima,
2024, las consecuencias del analisis legal acerca de la duplicidad de las partidas registrales.
« Determinar el impacto de la propuesta de optimizacién del analisis legal sobre la
duplicacién de partidas registrales en el derecho a la propiedad en el tribunal registral de
Lima, 2004.

1.4. Justificacion

Justificacion practica

Desde una mira practico, la relevancia de este estudio se encuentra en su enfoque en la
creacion de soluciones especificas que ayuden a disminuir la frecuencia de la repeticion de partidas
en el registro de propiedades. El descubrimiento de los factores que generan esta situacién, asi
como el analisis de sus implicancias legales y administrativas, permite disefiar estrategias efectivas
orientadas tanto a la prevencién como a la resolucion de conflictos vinculados a disputas por

titularidad. En consecuencia, los resultados de este enfoque traeran beneficios tangibles para
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propietarios, adquirentes, registradores publicos y operadores del sistema de justicia, al disminuir
la cantidad de litigios y reforzar la seguridad juridica en el sector de inmuebles. Asimismo, la
investigacion se orienta, ademas del analisis, a brindar alternativas que, en esencia, mejoren los
procesos de registro. De tal manera, se optimiza la funcion del sistema de registro que acta como
herramienta que formaliza la propiedad y de desarrollo econdmico. A rasgos generales, la
informalidad de la propiedad en la existencia misma dentro del sistema sigue siendo un desafio

del Per.

Justificacion teorica

Desde una mirada tedrico, esta investigacion se adentra en un ambito del analisis juridico

que ha sido escasamente abordado en la doctrina, pese a que en la préctica representa una
problematica frecuente y de considerable relevancia. En este contexto, el estudio se sustenta en la
revision de la normativa vigente, los principios registrales, la jurisprudencia pertinente y casos
emblematicos, Con el prop6sito de ampliar la comprension sobre las fortalezas y debilidades del
sistema de registro en Per( en la seguridad del derecho de propiedad.
Ademas, el estudio afiade al didlogo académico sobre la conexion entre principios registrales tales
como la especialidad y la legitimidad, asi como los conflictos que aparecen por errores en su
implementacion préctica. Este examen posibilita no solo detectar las deficiencias actuales, sino
también desarrollar sugerencias destinadas a mejorar el marco legal y administrativo del registro
de propiedades, favoreciendo un sistema mas eficaz y protector.

Justificacion metodologica

En referencia a la metodologia, la importancia investigativa se justifica en la combinacion

del enfoque cualitativo con el anélisis juridico, permitiendo la comprension integral de la
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problematica. Dicho enfoque no solo permite identificar con facilidad las causales y los factores
consecuencias en torno a la duplicidad de partidas, sino que permite la formulacion de propuestas

normativas y procedimentales basadas en evidencia concreta.

El enfoque utilizado, que abarca la evaluacion de regulaciones, el examen de casos y
decisiones judiciales, asi como la revision de experiencias internacionales, se establece como una
contribucion significativa y Gtil para futuros estudios que aborden la problemaética tratada o temas

afines dentro del contexto registral.
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Il. MARCO TEORICO
2.1 Sistema registral
2.1.1 Definicidn y objetivos del sistema registral

Con la finalidad de ampliar la comprension sobre las fortalezas y debilidades del sistema

registral en Per0 en la proteccion del derecho de propiedad.
El enfoque utilizado, que abarca la evaluacion de regulaciones, el examen de casos y decisiones
judiciales, asi como la revisién de experiencias internacionales, se establece como una
contribucion significativa y Gtil para futuros estudios que aborden la problemaética tratada o temas
afines dentro del contexto registral. Igualmente, proporciona una base solida para el desarrollo de
politicas publicas y cambios legislativos destinados a fortalecer la organizacion y operatividad del
sistema registral en el Perd.

Este sistema satisface varios propositos, alineados con su finalidad. Uno de los aspectos
mas relevantes es garantizar la publicidad juridica, facilitando el acceso libre a la informacion
registral para asegurar la transparencia y evitar el encubrimiento de datos importantes. Asimismo,
ayuda a consolidar la seguridad juridica al verificar la existencia, validez y propiedad de los
derechos registrados, reduciendo de este modo el riesgo de fraudes y conflictos.

Otro de sus objetivos es la prevencion de conflictos, al requerir que los actos que deben
inscribirse cumplan con los requisitos legales correspondientes, lo que disminuye la probabilidad
de futuros litigios. Esto, a su vez, fomenta la estabilidad en el tréfico juridico, al crear confianza
en las transacciones de bienes o derechos. Asimismo, al proporcionar reconocimiento oficial a los
derechos registrados, el sistema facilita su defensa ante terceros, reforzando la proteccion legal de
los titulares. Finalmente, a través del control de legalidad, se asegura que Unicamente los actos

validos y que cumplen con la normativa sean registrados.
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2.1.2. Principios registrales en el ordenamiento peruano

Los principios registrales son elementos esenciales en el sistema legal peruano para
asegurar gque el sistema de registro opere adecuadamente. Estos principios orientan la actividad
registral y garantizan que se alcancen metas esenciales como la seguridad juridica, la transparencia
y la certeza en relacion con los derechos de propiedad. Estos principios se establecen y regulan en
el Cadigo Civil peruano y en el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros
Pablicos, que fue aprobado por la Resolucion N.° 126-2012-SUNARP-SN, asegurando que las
inscripciones tengan validez y puedan oponerse a terceros.

El principio de publicidad es un principio fundamental que asegura el acceso sin
restricciones a los derechos y actos que estan registrados. Esta posibilidad de acceso permite que
cualquier interesado investigue la situacion juridica de los bienes o derechos registrados, lo que
reduce el peligro de fraudes y fomenta la confianza en las operaciones. La publicidad no solamente
comprende la formalizacién del acto, sino ademas la posibilidad de acceder a su contenido, lo cual
fortalece la transparencia en las relaciones legales.

El principio de prioridad establece que el orden de inscripcion de los actos juridicos
establece su preferencia frente a otros. Si existen derechos coincidentes sobre un mismo bien, se
otorgara prioridad al que fue anotado primero, siempre y cuando cumpla con los requisitos legales.

Este principio garantiza que se respete el orden legal y temporal en la inscripcion de derechos.

El principio de especialidad exige una descripcién precisa y detallada de los actos y

derechos registrados. Este requerimiento permite la identificacion exacta de los bienes
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involucrados, asi como sus caracteristicas y su propiedad, lo que evita confusiones, errores o
duplicaciones que podrian dar lugar a conflictos.

El principio de legalidad establece que solamente se podran registrar los actos que cumplan
con las disposiciones legales y los requisitos formales fijados por el ordenamiento juridico. Esto
garantiza que el registro no valide acciones ilegales o que violen la ley, lo cual preserva la
integridad del sistema de registro.

Las inscripciones se ejecutan a solicitud del interesado o de la persona que tenga derecho
a solicitarlas, segun lo estipulado por el principio de rogacion. El registro no funciona
automaticamente, lo que significa que solo pueden comenzar procedimientos registrales aquellos
que tengan un interés directo, con el fin de evitar abusos potenciales.

Finalmente, el principio de tracto sucesivo sefiala que el registro tiene que reflejar
ininterrumpidamente la serie de actos juridicos y transmisiones vinculadas a un bien. Toda
inscripcion reciente debe proceder de una anterior valida, lo que garantiza la continuidad del
registro y facilita la verificacion de la propiedad.

En resumidas cuentas, estos principios son la base estructural del sistema de registro
peruano. Su aplicacién adecuada asegura un ambiente registral ordenado, transparente y
legalmente correcto, lo que contribuye a fortalecer la seguridad juridica y a respaldar un comercio

inmobiliario confiable.

2.2. Duplicidad de Partidas
2.2.1. Definicion

Cuando se registran dos 0 mas entradas con respecto a una misma persona o propiedad en
el sistema de registro, decimos que existe duplicidad de partidas. Este fendmeno modifica la

funcidn publicitaria del registro, lo que genera incertidumbre acerca de quién tiene legitimamente
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el derecho de propiedad y perjudica de manera negativa la confiabilidad del sistema. De acuerdo
con el Reglamento General de los Registros Pablicos (2012), este escenario puede presentarse por
medio de la generacidn de mdaltiples partidas para un mismo terreno o a traves de la superposicion
total o parcial de zonas registradas en diferentes asientos, lo que pone en riesgo la seguridad
juridica y podria ocasionar conflictos legales.

Segun Mendoza (2014), esta duplicidad es una imperfeccion en el registro que genera
ambigledad, porque se registran varios titulares para un mismo derecho sin que eso signifique una
copropiedad legitima. Esta anomalia tiene un impacto negativo en la validez y confiabilidad de las
transacciones inmobiliarias, ya que disminuye la certeza juridica. EI Reglamento, ademas,
diferencia entre la duplicidad parcial y la duplicidad total. La primera se presenta cuando s6lo una
parte de la propiedad esta registrada en mas de una partida; la segunda, cuando toda la propiedad
aparece registrada mas de una vez. Ambas violan el principio de especialidad registral, que
requiere que el derecho inscrito sea representado con precision y detalle.

Siguiendo esta linea, Mejorada (2010) sefiala que este tipo de error es uno de los mas graves
en el sistema registral, porque distorsiona lo que dicen los asientos y pone en peligro la confianza
en la informacién que ellos ofrecen. Cuando hay muchos registros de una misma propiedad, se
crea una falsa sensacion de certeza y esto puede causar problemas al demostrar los derechos de
propiedad asi como procesos judiciales complicados.

Desde una perspectiva técnica, la Directiva DI-004-2020-SCT-DTR conceptualiza la
duplicidad de partidas como una superposicion territorial entre predios ya inscritos, cuya deteccion
es posible mediante un analisis grafico efectuado por la Oficina de Catastro. Esta entidad tiene la
responsabilidad de emitir los informes técnicos necesarios para identificar, valorar y contribuir a

la resolucidn de estos casos, asi como a la prevencion de su recurrencia.
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En paralelo, Ledn (2020) sefiala que esta problematica tiene un impacto directo sobre el
funcionamiento del mercado inmobiliario, particularmente en la seguridad con la que se celebran
contratos. El inicio de un procedimiento para resolver duplicidades puede generar una situacion
de incertidumbre juridica, que en muchos casos desalienta a las partes involucradas en una
transaccion. Esto se traduce en la inclusion de clausulas contractuales que contemplan el riesgo
legal, o incluso en una desvalorizacion del bien inmueble en proceso de negociacion.

En conclusién, la duplicidad de partidas no debe ser tratada Unicamente como una
deficiencia técnica, sino como una amenaza estructural que debilita la confiabilidad del sistema
registral. Su existencia afecta la funcion esencial del registro como garante de informacion juridica
precisa, pone en riesgo el derecho de propiedad, y entorpece la dinamica y seguridad del mercado
inmobiliario.

2.2.2. Tipos de duplicidad de partidas

La duplicacion de inscripciones en el registro de propiedad representa un problema atipico
dentro del sistema registral, ya que implica que existen dos o mas asientos relacionados con el
mismo bien o derecho. Esta circunstancia puede presentarse de diversas maneras, segun el tipo de
informacidn y el vinculo que exista entre las inscripciones afectadas. A continuacién, se analizan
los tipos mas comunes de duplicidad, conforme a la normativa vigente y al analisis doctrinal
desarrollado por diversos especialistas.

Un ejemplo claro de esta problemaética ocurre cuando existen dos partidas exactamente
iguales que hacen referencia al mismo inmueble. En estos casos, tal como establece la normativa
registral, se debe cerrar la inscripcion mas antigua y migrar todos los datos a la mas nueva. Esta

medida asegura que la informacion permanezca actualizada y concentrada en un solo asiento
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vigente.. Para Mejorada (2010), este tipo de duplicidad representa un defecto grave que puede
inducir a error en las transacciones y comprometer la precision de la informacion registral.

Las partidas registrales involucradas en situaciones de duplicidad con inscripciones que no
se contradicen entre si suelen incluir datos que, a pesar de no ser idénticos en todos los aspectos,
son compatibles. En estos casos, se cierra la partida mas nueva y se pasan a la mas antigua los
asientos que no estén repetidos. El objetivo de este procedimiento es prevenir que surjan
confusiones futuras acerca de la propiedad o los derechos relacionados con el bien, promoviendo
de esta manera una mayor claridad en el registro. Esta modalidad de integracion, tal como lo sefiala
Mendoza (2014), contribuye a preservar la seguridad juridica y evitar eventuales enfrentamientos.

Por otro lado, cuando existe duplicidad con inscripciones que se contradicen, la situacion
se vuelve mas compleja. Cuando las partidas incluyen datos incompatibles, pueden surgir
conflictos acerca de quién es el duefio del bien. En este contexto, se inicia un proceso que abarca
la anotacion literal de la duplicidad en ambas partidas y su cierre. Ademas, se notifica a la direccién
que aparece en el documento mas reciente. Gonzalez y Quintana (2014) indican que esta clase de
duplicidad supone un grave peligro para la seguridad juridica, pues pone en duda quién es el
propietario verdadero.

Existe también otro tipo de duplicidad, relacionada con la ubicacion geogréafica. Se trata de
la superposicion total, que ocurre cuando dos predios registrados coinciden exactamente en su
localizacion, aunque puedan mostrar diferencias en los linderos o medidas perimétricas. Esta
situacién revela que ambas partidas estan describiendo el mismo terreno. Para resolverlo, es
indispensable llevar a cabo una revision tanto técnica como grafica, con el fin de corregir el registro
y evitar que ambos predios aparezcan como validos, ya que esto podria desencadenar conflictos

sobre la propiedad.
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Finalmente, se encuentra la superposicion parcial, que ocurre cuando solo una parte del
area de un predio coincide con la de otro. En este tipo de casos, es necesario que la partida mas
reciente detalle con precision la zona afectada, incluyendo sus limites y dimensiones. Si no es
posible determinar con exactitud el area comprometida, al menos debe describirse con claridad la
porcion que si puede ser identificada. Dado que este tipo de duplicidad puede generar disputas
complejas sobre los derechos de cada propietario, no se descarta que se requiera la atencionde un
juez para resolver el problema

En resumen, la duplicacion de partidas, independientemente de su forma, supone una
amenaza significativa para la transparencia y certeza del sistema de registro. Ya sea que se trate
de partidas iguales, Ya sean compatibles, incompatibles o de superposiciones (parciales o totales),
todas incorporan diversos niveles de distorsion en los datos del registro. Por lo tanto, es esencial
que estos casos se manejen de acuerdo con la reglamentacion vigente y con exactitud técnica. Solo
de esta manera es posible asegurar la como sefiala Torres, la seguridad juridica y mantener la
confianza en el trafico inmobiliario. (2014) Gonzalez y Quintana, (2010) Mejorada y (2021).
2.2.3. Duplicidad de partidas en el registro de predios

Segun Manzano (2024), el folio real es una técnica utilizada en el sistema registral que
organiza la informacién por inmueble, asignando a cada predio un folio Unico donde se reline toda
la informacion juridica relevante: desde la titularidad hasta las cargas, derechos y gravamenes que
lo afectan. Este sistema permite agilizar las consultas, ya que concentra todos los datos en un solo
lugar, y al mismo tiempo refuerza la seguridad juridica, al dejar fuera cualquier derecho o carga
que no figure en el folio correspondiente.

La inmatriculacion, por su parte, es el proceso a través del cual un inmueble se registra

oficialmente en el Registro de Predios. Es el primer asiento registral efectuado sobre un bien
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especifico y representa el comienzo de su historia en el sistema. A partir de este acto, se crea una
partida individual con un nimero Unico que posibilitara su identificacion de forma permanente.

En este contexto, surge el término de duplicidad de partidas, que también se conoce como
doble inmatriculacion. Esta situacion representa una anomalia en el Registro de Predios, que tiene
lugar cuando se generan dos 0 mas partidas para un solo bien inmueble, como lo explica Roca
Sastre, quien fue citado por Mendoza (2018). En el Peru, Gonzales Barron (2014) la describe como
un problema que surge a partir de errores del sistema, en el cual un mismo bien puede estar
registrado en diversas partidas, ya sea de manera parcial o total.

El articulo 56 del Reglamento General de los Registros Publicos, que fue aprobado por la
Resolucidén N.° 126-2012-SUNARP-SN, trata directamente esta problematica. En ese lugar se
establece que existe duplicidad cuando se crean multiples partidas para el mismo inmueble, la
misma persona —Yya sea juridica o natural— o cualquier otro elemento que haya causado una
inscripcion. Ademas, el hecho de que las areas se superpongan parcial o totalmente en partidas
diferentes también es considerado duplicidad, porque va en contra del principio de especialidad
establecido en el articulo IV del Titulo Preliminar del reglamento.

Gonzales (2016) expande esta perspectiva al sugerir dos dimensiones del fendmeno de la
doble inscripcion. Desde un punto de vista formal, argumenta que el principio técnico de
especialidad, que requiere que cada propiedad tenga una Unica partida, se rompe. En este contexto,
la correccidn debe llevarse a cabo cerrando la tltima partida —de acuerdo con lo establecido en el
articulo 60 del reglamento— y manteniendo como valida la inscripcién mas antigua. Desde un
punto de vista sustancial, el asunto pasa a pertenecer al terreno del derecho civil, debido a que es
imprescindible establecer quién de los titulares anotados en partidas contradictorias es el

propietario legitimo. En este contexto, la doble inscripcion significa que hay dos numeros de
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partida iniciales para el mismo bien, aunque esto no signifique necesariamente que todo el predio
esté duplicado.

Con el fin de aplicar de forma mas efectiva el principio de “un predio, una partida” en un
entorno digital, SUNARP ha desarrollado la Base Grafica Registral (BGR). Este sistema,
normativamente definido como una plataforma georreferenciada, permite representar de forma
Unica cada predio inscrito. No obstante, la presencia de duplicidades refleja deficiencias en la
elaboracion o actualizacion de dicha base. Precisamente por ello, su fortalecimiento ha sido

establecido como uno de los ejes prioritarios dentro de la Directiva DI-004-2020-SCT-DTR.

2.2.4. Causas de la duplicidad

La duplicaciéon de partidas registrales es una irregularidad en el sistema de registros
publicos. Esta circunstancia ocurre cuando un mismo bien inmueble, o una persona (juridica o
natural), esta registrado en multiples partidas registrales. Este tipo de anormalidad tiene un impacto
directo en la integridad del sistema, pone en riesgo la seguridad juridica y crea dudas acerca de
quién es el duefio legitimo del derecho a la propiedad (Torres, 2021).

La duplicidad puede aparecer por la apertura de varias partidas sobre un mismo bien, o por
la coincidencia total o parcial de areas que se encuentran en diferentes partidas, segun lo estipulado
en el articulo 1V del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos. Ambos
casos contravienen principios fundamentales de registro y constituyen un peligro concreto para la
transparencia del sistema.

La ausencia de procedimientos normativos claros para abordar las disputas resultantes de
la superposicion de areas, en particular cuando se propone la renuncia de area como solucién, es
uno de los retos mas significativos en la practica frente a este problema. Si bien el Tribunal

Registral ha aceptado esta alternativa por medio de resoluciones como la N.° 266-2017-SUNARP-
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TR-L, esta figura no esta oficialmente establecida en las regulaciones actuales. La Unica solucién
oficialmente aprobada para abordar este problema es el cierre de partidas duplicadas, con el
objetivo de unificar la informacién en una unica partida valida. La Gerencia Registral y la Unidad
Técnica Registral son las encargadas de este proceso, sin que intervengan directamente el Tribunal
Registral ni el registrador. Esto puede ocasionar problemas administrativos y retrasos (Gonzales,
2021).

Principales causas de la duplicidad de partidas

Las causas de esta problematica son diversas y obedecen tanto a vacios normativos como a
limitaciones técnicas y estructurales del sistema registral y catastral. Entre las mas relevantes,
destacan las siguientes:

1. Simplicidad en los medios de inmatriculacion
Antes de la vigencia del Decreto Legislativo N.° 1209, los procedimientos de
inmatriculacion eran bastante flexibles, lo que permitio el ingreso de predios al registro sin
controles rigurosos. Esta debilidad normativa favorecidé la generacion de multiples
registros sobre un mismo bien, especialmente en contextos donde la fiscalizacion era escasa
(Mejorada, 2010).

2. Ausencia de una base gréafica catastral uniforme
La falta de una base grafica consolidada y oficial en el Registro de Predios ha sido un factor
clave en la aparicién de duplicidades. En ausencia de representaciones precisas Yy
georreferenciadas, es comun que se registren superposiciones sin que el sistema pueda
detectarlas oportunamente (Torres, 2021).

3. Falta de interoperabilidad entre el Registro y las entidades catastrales
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La desconexidn entre los registros publicos y entidades responsables del catastro, como las
municipalidades o COFOPRI, impide una validacion cruzada eficaz de la informacion. Esta
falta de articulacion institucional reduce la capacidad del sistema para prevenir
duplicidades desde el origen (Mendoza, 2014).
4. Inconsistencias en los metodos de identificacion predial
La variedad de criterios técnicos y sistemas de medicion empleados por distintas entidades
ha dado lugar a descripciones de predios divergentes. En ausencia de una normativa comun
y sistemas tecnoldgicos compatibles, es frecuente que surjan diferencias sobre limites y
dimensiones, lo cual facilita la inscripcion de partidas superpuestas (Gonzalez y Quintana,
2014).
5. Inexactitud en los datos descriptivos
Muchos registros antiguos carecen de planos actualizados, presentan errores de medicion
o fueron elaborados con metodologias desfasadas. Estas imprecisiones, muchas veces
basadas en referencias obsoletas, han permitido que un mismo terreno figure en mas de una
partida, lo que genera conflictos sobre la propiedad (Gonzales, 2021).
Consecuencias y desafios
La presencia de registros duplicados pone en grave riesgo la confianza pablica en el sistema
registral, ya que obstaculiza la identificacion del auténtico duefio del bien y perjudica la validez
de las transacciones inmobiliarias. Esta circunstancia supone un peligro directo para la seguridad
juridica, creando un entorno susceptible a conflictos, fraudes y litigios extensos. Segun la doctrina,
un sistema de registro que no asegura la titularidad de los bienes pierde su habilidad para
desempefiar su funcién garantista en el trafico juridico.

Acciones técnicas y normativas para la resolucion
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La Directiva DI-004-2020-SCT-DTR fue aprobada por la Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos (SUNARP) con el proposito de reducir las causas de esta problematica. El
objetivo de esta norma es estandarizar los procedimientos técnicos, sobre todo cuando se trata de
generar informes y actualizar la Base Gréafica Registral (BGR). La BGR se ide6 como un sistema
georreferenciado que, de manera gréafica, ilustra el emplazamiento, la formay la extension de los
predios registrados, lo que hace posible identificar y evitar superposiciones.

La informacidn almacenada en los titulos archivados y los asientos registrales se utiliza
para actualizar la BGR. Esta herramienta es crucial para asegurar que la informacion juridica
registrada sea coherente con la realidad fisica. No obstante, la eficacia de la directiva depende en
gran parte de la capacidad operativa de las oficinas catastrales, sobre todo cuando se busca
regularizar inscripciones viejas con informacion técnica limitada.

Cierre

La existencia de registros duplicados hace que la confianza publica en el sistema registral
esté en peligro, porque obstaculiza la identificacion exacta del verdadero propietario de un bieny
puede poner en duda la validez de las operaciones inmobiliarias. Cuando se crean circunstancias
de este tipo, la seguridad juridica se ve amenazada directamente, ya que se produce un ambiente
propenso a pleitos, fraudes y procesos judiciales que se extienden en el tiempo. Como sefala la
doctrina especializada, un sistema registral pierde su funcion principal como instrumento de
proteccidn dentro del trafico juridico cuando no garantiza certeza sobre quiénes son los duefios de
los bienes.

Medidas normativas y técnicas para enfrentar el problema
La Directiva DI1-004-2020-SCT-DTR fue liberada por la Superintendencia Nacional de los

Registros Publicos (SUNARP) con el proposito de abordar las razones detras de esta dificultad.
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La estandarizacion de los procedimientos técnicos es el objetivo de esta normativa, particularmente
en cuanto a la preparacion de informes técnicos y la renovacion de la Base Grafica Registral
(BGR). Esta base se concibe como un sistema georreferenciado que posibilita la representacion
gréafica de la ubicacion, formay extension de los predios registrados, lo cual facilita que se detecten
superposiciones a tiempo y se eviten duplicidades.

La BGR se nutre de datos provenientes de los asientos registrales y de los titulos
archivados, y es fundamental que esta informacion esté actualizada para garantizar la congruencia
entre los datos juridicos del registro y la realidad fisica del predio. Sin embargo, la eficacia de esta
directiva se basa en gran parte en la capacidad operativa de las oficinas del catastro. Esto se
convierte en un reto particularmente dificil cuando se refiere a la normalizacion de inscripciones
viejas que no tienen informacion técnica minuciosa o mapas georreferenciados fiables.
2.2.4.1. El Rol Preventivo del Area de Catastro a través de la Directiva DI-004-2020-SCT-
DTR.

Mas alla de los mecanismos correctivos existentes para enfrentar la duplicidad de partidas
registrales, la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) ha implementado
una estrategia preventiva formalizada en la Directiva DI-004-2020-SCT-DTR. Esta norma
introduce un enfoque anticipatorio que es ejecutado por la Oficina de Catastro y que se articula
principalmente a través de dos herramientas técnicas disefiadas para evitar que se generen nuevas
superposiciones de predios.

El primer mecanismo es el informe técnico previo obligatorio, establecido en el numeral
7.1.1 del reglamento. Este documento es un requisito indispensable para inscribir ciertos actos
registrales, como inmatriculaciones, independizaciones, acumulaciones o rectificaciones de las

medidas, del linderos y cerco perimétrico. Su objetivo es servir como una barrera técnica que



31

permita detectar, antes de que se produzca la inscripcion, si el predio en cuestion se sobrepone con
otros ya existentes en la Base Gréafica Registral. Esto contribuye de forma decisiva a prevenir
conflictos registrales desde la etapa previa a la incorporacion del predio al sistema.

El segundo instrumento se relaciona con el cumplimiento de requisitos técnicos
estandarizados, segun lo dispuesto en el numeral 7.1.2. En este sentido, los planos presentados
deben estar georreferenciados a la Red Geodésica Nacional y contener coordenadas UTM, junto
con datos complementarios como cuadriculas, vértices, perimetros y el area total del predio. Esta
estandarizacidn técnica es muy importante para reforzar que el informe que nutre la Base Gréfica
Registral sea precisa y verificable, reduciendo la posibilidad de que se inscriban predios con
descripciones confusas o incorrectas, que en el pasado han sido una causa recurrente de
duplicidades.

El enfoque asumido por SUNARP no solo responde a la necesidad de corregir errores, sino
gue apunta a una de las raices estructurales del problema: la falta de exactitud en la presentacion
de imagen de los predios. Al exigir desde el inicio del procedimiento registral el cumplimiento de
parametros técnicos rigurosos, se busca asegurar que cada predio esté claramente individualizado,
lo que apoya a disminuir significativamente el riesgo de duplicidades futuras.
2.2.4.2. La Base Gréfica Registral (BGR) como Eje Central de la Solucion Técnica.

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) ha creado la Base
Gréfica Registral (BGR) como un soporte técnico esencial para evitar y solucionar las
duplicaciones de partidas. Esto es particularmente importante debido a factores como la falta de
un respaldo gréafico catastral y a que hay inscripciones viejas sin documentacion técnica apropiada.

Segun la Directiva DI-004-2020-SCT-DTR, la BGR es un sistema de informacion gréfica
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georreferenciada que ilustra los predios ya inscritos y en proceso de inscripcion. Para ello, emplea
los datos existentes en los titulos archivados y en las anotaciones registrales.

La relevancia de la BGR se fundamenta en su capacidad de mantenerse actualizada de
forma continua. No se limita Gnicamente a incorporar planos proporcionados por los usuarios, sino
que también contempla la reconstruccion de poligonos a partir de las descripciones literales
contenidas en el registro, especialmente en aquellos casos en que no existe informacion gréafica
previa. Esta posibilidad resulta clave para integrar al sistema predios antiguos cuya documentacion
técnica es escasa o inexistente, lo cual histéricamente ha sido una fuente frecuente de duplicidades.
En ese marco, la Base Grafica Registral cumple dos funciones esenciales:

Por un lado, actia como mecanismo preventivo, al ser el sustento sobre la que se elaboran
los informes técnicos-reglamentista previos que debe emitir obligatoriamente la Oficina de
Catastro antes de inscribir actos como inmatriculaciones o rectificaciones. Esto permite verificar
con anticipacion que no existan superposiciones con otros predios ya inscritos, reduciendo el
margen de error.

Por otro lado, cumple una funcion correctiva, al facilitar la identificacion de
superposiciones totales o parciales entre partidas registrales ya existentes. Esta informacién técnica
es indispensable para sustentar el comienzo de un proceso de acabe por duplicidad, conforme al
marco legal que esté vigente.

No obstante, a pesar de su importancia estratégica, la BGR enfrenta un reto significativo:
integrar de forma masiva y precisa aquellos predios antiguos que no cuentan con datos técnicos
confiables. Por esta razdn, mas que un simple repositorio de planos, la Base Grafica Registral debe
entenderse como el elemento estructural que respalda los esfuerzos de SUNARP por consolidar la

certeza registral y aumentar la seguridad juridica en el mercado de predios.
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2.2.5. Principios afectados por la duplicidad de partidas

La duplicacién de partidas registrales tiene un impacto directo en varios de los principios
esenciales que rigen el sistema registral, ya que pone en riesgo la claridad, precision y coherencia
que este debe presentar. No solo se altera la integridad del registro con esta situacion, sino que
también se socava la seguridad legal y disminuye la confianza en el trafico de bienes inmuebles.
En lo que sigue, se examina de qué manera esta problematica afecta negativamente los pilares
fundamentales que respaldan el Registro de la Propiedad.

El principio de especialidad exige que un inmueble o sujeto esté vinculado a una Unica
partida registral, la cual debe contener de manera clara y precisa todos los actos juridicos y
derechos relacionados. Su finalidad es permitir una identificacion inequivoca del bien, evitando
confusiones o ambigliedades (Salazar, 2023). No obstante, cuando se generan multiples partidas
para un mismo predio, se vulnera este principio, fragmentando la informacion y dificultando la
determinacion de la verdadera titularidad, lo cual obstaculiza tanto la proteccion de derechos como
la realizacion de transacciones seguras.

Respecto al principio de fe pablica registral, este se fundamenta en la suposicion de que
los asientos registrales son veridicos y precisos, lo cual ofrece respaldo a terceros que acttian con
confianza en esta informacién. No obstante, cuando hay partidas duplicadas, esta confianza se
reduce significativamente, puesto que es posible que existan registros contradictorios que causen
confusion acerca de la propiedad real. Que varias personas puedan ser titulares de un mismo bien
debilita el papel protector de la fe publica y pone a otros en situaciones riesgosas desde el punto
de vista legal que son dificiles de detectar.

Desde la perspectiva de Ortega (2023), la fe publica deberia extenderse no solo a lo

documentado en el registro, sino también a la realidad material del predio. Cuando existe
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duplicidad, esta correspondencia entre lo registral y lo fisico se pierde, y las decisiones que se
toman basadas en informacion inexacta pueden derivar en litigios, fraudes o disputas sobre la
posesion. Esta situacion da a conocer la necesidad de enriquecer los procedimientos de verificacion
y control en el sistema.

El principio de seguridad juridica también se ve impactado, puesto que su objetivo es
asegurar la estabilidad en el ejercicio de los derechos y crear confianza en su proteccion legal. La
duplicidad provoca dudas acerca de la validez y titularidad de los derechos registrados, lo que
puede cuestionar las decisiones judiciales o administrativas asociadas a esos bienes (Vargas,
2023). Esta falta de certeza es perjudicial para los propietarios, asi como para los posibles
compradores y los operadores juridicos.

En relacion con el principio de legalidad, que pide que todos los documentos registrados
se ajusten a la normativa vigente, la duplicidad también supone una infraccion. Inscribir multiples
partidas para un mismo bien, especialmente cuando presentan datos contradictorios, implica una
transgresion a los requisitos formales y sustanciales del ordenamiento juridico. Vargas (2023)
advierte que esto afecta la apariencia de legitimidad de los actos juridicos, generando
incertidumbre sobre su validez.

El principio de publicidad registral, que asegura el acceso libre y transparente a la
informacidn del registro, también se ve impactado. La presencia de partidas duplicadas puede dar
lugar a contradicciones o0 a ambiguedad en los datos publicados, lo que hace dificil que los usuarios
puedan interpretarlos. Esta falta de uniformidad puede llevar a cometer equivocaciones,
particularmente en las personas que buscan obtener derechos sobre bienes cuya condicion legal no

esta clara (Adames, 2023), debilitando asi uno de los principales objetivos del registro.
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Por dltimo, el principio de legitimacion, que brinda presuncion de validez y eficacia a los
derechos registrados a menos que se demuestre otra cosa, queda directamente afectado. La
duplicacion de partidas genera incertidumbre acerca de cudl inscripcion refleja fielmente la
situacion legal del bien. Salazar (2023) sefiala que la incertidumbre esta socavando la confianza
de los ciudadanos en el sistema de registro y debilitando la fortaleza de los actos legales basados
en registros defectuosos.

En general, la duplicacion de partidas tiene un efecto transversal en los cimientos del
sistema registral. Es esencial establecer procedimientos de depuracion de registros, actualizaciones
técnicas ininterrumpidas y controles normativos eficientes para mantener su integridad y eficacia.
De este modo se podra asegurar que los bienes inmuebles inscritos sean unicos y que la
informacidén que sustenta la seguridad juridica y el desarrollo del trafico inmobiliario sea

coherente.

2.2.6. La duplicidad de partidas y la publicidad registral

La duplicidad de partidas registrales afecta directa y negativamente el principio de
publicidad registral, cuyo objetivo es garantizar que la informacion en los registros publicos sea
accesible, esté al alcance de todos y muestre con claridad la situacion juridica de los bienes raices.
Este principio tiene como objetivo asegurar la certeza en relacion con los derechos y la titularidad
inscritos, y es un elemento fundamental para fomentar la confianza en las operaciones
inmobiliarias.

No obstante, la coherencia del sistema se ve afectada cuando surgen situaciones de
duplicidad, ya sea por inscripciones repetidas de un mismo predio, solapamiento de areas o
registros contradictorios en torno a una misma persona natural o juridica. La presencia de multiples

partidas sobre un mismo bien provoca incertidumbre y disminuye la confianza en los datos
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publicados. Esta distorsion perjudica la funcion informativa del registro y hace que los usuarios
pierdan confianza.

Como advierte Salazar (2023), la duplicidad no se limita a una simple repeticion de
inscripciones, sino que da lugar a zonas superpuestas desde el punto de vista registral, o que
complica la identificacion precisa de los titulares y de los derechos que recaen sobre el bien. Esto
eleva el riesgo de errores al momento de consultar el registro y perjudica directamente a quienes
confian en la veracidad de la informacion para celebrar actos juridicos.

En este contexto, el principio de publicidad pierde efectividad. La informacidn que deberia
ser clara, completa y confiable se vuelve confusa y contradictoria. Esta situacion genera
inseguridad juridica, en particular para terceros adquirentes o interesados que, al basarse en
registros defectuosos, pueden ser inducidos a error o quedar expuestos a conflictos legales que
derivan de una realidad registral distorsionada.

2.2.7. Consecuencias juridicas y registrales de la duplicidad de partidas

La existencia de dos partidas da lugar a que haya varias inscripciones sobre una misma
propiedad, lo que produce confusion acerca de quién es realmente el propietario del bien. Este
fendmeno tiene un impacto directo sobre la publicidad registral, ya que lanza datos contradictorios
a la poblacion. En situaciones en las que varias personas son titulares de un mismo terreno, es
normal que se presenten disputas legales y conflictos sobre la propiedad, lo cual socava la
seguridad juridica que el sistema debe asegurar.

El obstaculo para validar las transacciones inmobiliarias es uno de los efectos méas notables
de esta circunstancia. El principio de publicidad requiere que cualquier individuo tenga acceso a
informacidn registral fiable antes de llevar a cabo una accién juridica. Sin embargo, cuando hay

partidas duplicadas, esa certeza se pierde. Las personas que tienen la intencion de adquirir, arrendar
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o financiar una propiedad pueden hacerlo basandose en informacion que no representa la realidad
legal, lo que eleva el riesgo de litigios. Un cliente podria comprar un bien basandose en una partida
que parece valida, sin darse cuenta de que hay otra con un propietario distinto. Estas circunstancias
no solo producen disputas que se extienden en el tiempo, sino que ademas aumentan los costos y
los riesgos operativos, lo cual fuerza a los usuarios a adoptar medidas de precaucion extra para
comprobar la legalidad del acto

El peligro de fraude o mala fe es otro efecto crucial de la duplicidad. Las personas con
malas intenciones pueden aprovechar la vaguedad de los registros contradictorios para cometer
actos ilegales, como vender una propiedad basandose en informacién falsa o incompleta. Un
supuesto propietario puede traspasar un bien inmueble sin advertir que hay otra partida registral
que pone en duda su derecho, engafiando de esta manera al comprador. Segun Ortega (2023), este
estado de cosas pone en riesgo los principios de transparencia y confianza que deben guiar la
publicidad registral. En este escenario, alterar la informacidn registral no solo pone en peligro a
los usuarios individuales, sino también a la estabilidad del sistema entero.
2.2.8. Procedimiento administrativo de cierre de partidas por duplicidad

La oposicidn es uno de los instrumentos procesales establecidos en el Reglamento General
de los Registros Publicos, cuyo propdsito es asegurar la salvaguarda del derecho a la defensa y la
observancia del debido proceso. Segun Salazar (2023), su funcion principal es salvaguardar a los
terceros de buena fe que hayan tomado parte en actos legales relacionados con el bien objeto de
duplicidad. Esta figura posibilita que los individuos que podrian verse afectados tengan la
oportunidad de hacer valer su derecho a ser oidos antes de que se tomen decisiones que cambien

o0 eliminen derechos previamente establecidos.
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Cuando se encuentran inscripciones incompatibles entre si en casos de duplicidad de
partidas registrales, el proceso de resolucion se realiza en la sede administrativa y esta bajo la
autoridad de la Gerencia Registral. Esta entidad tiene la capacidad de iniciar el procedimiento,
revisar si las partidas implicadas son validas, emitir una resolucion que establezca la duplicidad y
dictar el cierre de aquellas que sean contradictorias o redundantes. Asimismo, tiene la
responsabilidad de notificar a los titulares y a terceros que pudieran estar en riesgo, particularmente
en situaciones en las que se detecten posibles indicios de fraude o errores en el registro (Salazar,
2023).

Los articulos 56 a 63 del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros
Pablicos rigen el procedimiento administrativo para cerrar partidas. Especificamente, el articulo
62 determina que este procedimiento tiene como finalidad impedir nuevas inscripciones en
partidas ya identificadas como duplicadas y dar a conocer publicamente la existencia de tal
superposicion.

Con esto, se pretende que la situacidn del registro sea transparente y proteger a los terceros
que lo consultan. Es relevante destacar que la duplicidad puede aludir a personas o predios y puede
significar una superposicién parcial o total, lo cual produce dudas sobre quién es el verdadero
duefio del derecho.

Este mecanismo de cierre es un instrumento esencial para asegurar la estabilidad y la
certeza juridica en el trafico inmobiliario. Se asegura la coherencia del sistema al unificar los datos
en una sola partida valida y eliminar las inscripciones que son contradictorias. No obstante, es
necesario tener un informe técnico previo que certifique con certeza la duplicidad y la

incompatibilidad registral para que su implementacion sea eficaz.
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SUNARP ha implementado, al mismo tiempo que estos mecanismos correctivos, una
politica de prevencion con el fin de impedir la creacion de nuevas duplicidades desde el comienzo
del proceso de registro. Esta politica se encuentra establecida en la Directiva DI-004-2020-SCT-
DTR. La Oficina de Catastro es la encargada de administrar esta estrategia, que se fundamenta en
dos instrumentos esenciales.

El primero es el informe técnico preliminar obligatorio, que esta definido en la clausula
7.1.1 de la directiva. Este informe es necesario para registrar acciones como la acumulacion, la
inmatriculacion, la independencia o la correccidn de linderos, perimetros o areas. El objetivo es
asegurar que, antes de continuar con la inscripcion, se confirme que el terreno no se solapa con
otros que ya estan registrados en la Base Grafica Registral (BGR).

De acuerdo con lo que se indica en el numeral 7.1.2, el segundo instrumento esta vinculado
a la observancia de requisitos técnicos estandarizados. En esta situacion, los planos tienen que
estar georreferenciados a la Red Geodésica Nacional, incluir coordenadas UTM y especificar
detalles como cuadriculas, vértices, superficie total y dimensiones perimétricas. El objetivo de esta
normalizacion técnica es evitar que las inscripciones se basen en descripciones imprecisas o0 vagas,
que histéricamente han sido uno de los motivos mas importantes por los cuales las partidas se
superponen.

La finalidad de este enfoque preventivo es disminuir el riesgo de duplicidades desde la fase
anterior a la inscripcién, abordando el problema desde su raiz. Al demandar una mayor precision
técnica, se intenta garantizar que cada propiedad tenga una demarcacién precisa y verificable, con
el fin de reducir la probabilidad de conflictos futuros.

Por ultimo, el articulo 60 de la Ley General de los Registros Publicos establece

especificamente como debe llevarse a cabo el procedimiento para resolver situaciones de
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duplicacion de partidas. Este procedimiento se presentara a continuacion siguiendo el método paso
a paso, de acuerdo con lo dictado por la Resolucion N° 126-2012-SUNARP-SN del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos, emitida el 22 de mayo de 2012.

2.2.8.1. Deteccion de la duplicidad.

La existencia de partidas duplicadas puede ser reportadas tanto durante los procesos
rutinarios de revision que realiza la administracion registral, como a traves de la comunicacion de
personas con interés legitimo en el bien, tales como propietarios, funcionarios del registro o
autoridades competentes. Una vez identificado el posible caso de duplicidad, se inicia un
procedimiento administrativo orientado a esclarecer la situacion y adoptar las medidas necesarias
para corregirla.

En esta fase inicial del proceso, es fundamental determinar si las partidas en cuestién hacen
referencia al mismo inmueble o si existe una sobreposicion —ya sea parcial o total— entre las
areas descritas en cada una. Esta verificacion técnica resulta clave, ya que permite establecer con
claridad la naturaleza del conflicto registral y definir el procedimiento mas adecuado para su
resolucion.
2.2.8.2. Notificacion a la gerencia registral.

Una vez que se ha comprobado la duplicidad, el caso debe ser notificado formalmente a la
Gerencia Registral correspondiente, que es la entidad encargada de tomar las acciones pertinentes
para solucionar el conflicto. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 57 del Reglamento General
de los Registros Puablicos, este organismo tiene la obligacion de dictar una resolucion
fundamentada que especifique las acciones concretas a llevar a cabo. Estas acciones pueden incluir
la eliminacion de las partidas duplicadas y la rectificacidn de los asientos registrales que se vean

afectados por una superposicion o un error.
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Si las partidas duplicadas pertenecen a oficinas registrales diferentes, la Gerencia Registral
que gestione la partida mas antigua sera la encargada de intervenir. Cuando las partidas se
encuentren en distintas areas geograficas, se establece que la documentacidn correspondiente sea
enviada entre las gerencias participantes y se determina un plazo de 20 dias como méaximo para
realizar el envio. Esto sirve para permitir una toma de decisiones administrativas apropiada y a
tiempo.
2.2.8.3. Cierre de partidas con inscripciones idénticas.

Segun lo estipulado en el articulo 59 del Reglamento General de los Registros Publicos, si
se verifica que dos partidas registrales tienen las mismas inscripciones o anotaciones —Ilo cual se
conoce como duplicidad idéntica—, corresponde aplicar lo establecido en el articulo 58. En estas
situaciones, es necesario cerrar la partida que se cre6 mas recientemente para conservar la
consistencia del sistema de registro.

Por lo tanto, la Gerencia Registral debe emitir una resolucion que disponga mantener valida
la partida méas antigua. Asimismo, hay que afiadir en esta Gltima una anotacion informativa
indicando que incluye la misma informacién que la partida cerrada y especificando su namero,
con el fin de asegurar la trazabilidad y coherencia de los actos registrados.

Si ambas partidas se han originado con un mismo titulo, se mantendra en vigor la que haya
sido identificada de manera explicita en la anotacion correspondiente. Si el asiento mencionado no
indica cual es el nimero de partida, se cerrarad la que tenga un nimero correlativo mas alto y se
hara la rectificacion pertinente en la anotacion para subsanar la omision.
2.2.8.4. Cierre de partidas con inscripciones compatibles.

La Gerencia Registral debe también ordenar cerrar la partida méas reciente cuando se

identifica una duplicidad entre partidas que incluyen inscripciones compatibles, es decir, que no
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son contradictorias entre si, a pesar de que algunas anotaciones no se repitan en ambas. En este
proceso, las inscripciones que no estén registradas en la partida mas antigua tienen que ser
trasladadas a ella, para que toda la informacién importante se encuentre concentrada en un solo
asiento.

La finalidad de esta disposicion es asegurar la consolidacion de los datos registrales, lo que
permite una mayor transparencia, coherencia y claridad acerca de los derechos de propiedad
asociados al bien. Asi, se asegura que el registro muestre con fidelidad la situacion legal del
inmueble, lo que disminuye los riesgos de que haya malentendidos o disputas en el futuro.
2.2.8.5. Cierre de partidas con inscripciones incompatible y oposicion.

Cuando las partidas duplicadas tienen inscripciones que son contradictorias y no se pueden
conciliar, la situacién es mas compleja. De acuerdo con el articulo 60 del Reglamento General de
los Registros Publicos, la Gerencia Registral tiene que poner en marcha un proceso administrativo
concreto destinado a cerrar las partidas en conflicto en estas circunstancias.

Como parte de este proceso, se llevara a cabo una anotacién en los dos registros que
indicara la duplicidad, y esta sera divulgada publicamente a través de un aviso que se publicara no
solo en el Diario Oficial EI Peruano, sino también en otros medios de comunicacion con cobertura
nacional. Ademas, para asegurar la transparencia del proceso y permitir que terceros interesados
puedan ejercer su derecho a la defensa, la informacidn estara disponible en el portal institucional
de la SUNARP.

El contenido de esta notificacion debe contener la identificacion de las partidas implicadas,
el numero de resolucion que establece el comienzo del proceso y el tiempo legal concedido para

que los interesados puedan oponerse. En esta linea, los individuos afectados tendran un tiempo de
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60 dias a partir de la ultima publicacion para presentar, por escrito, sus argumentos que respalden
su desacuerdo, ya sea porque creen que no hay duplicidad o porque cuestionan el cierre sugerido.

Si no hay objeciones transcurrido este periodo, la Gerencia Registral llevara a cabo el cierre
final de la partida mas reciente. Sin embargo, si se presenta oposicion, el proceso administrativo
se detendra y la disputa debera ser resuelta por via judicial. En tal situacion, las partes tendran la
posibilidad de recurrir a los tribunales apropiados para pedir la anulacién de las inscripciones
superpuestas o la supresion de aquellas que sean incompatibles con el estado juridico real del bien.
2.2.8.6. Publicidad de la duplicidad y anotaciones de cierre.

Asimismo, si el proceso de cierre no ha comenzado todavia, es obligatorio que el lider del
area de Informatica de la SUNARP registre una nota de advertencia en el sistema para alertar sobre
la posible duplicacion. Esta accidn tiene como objetivo dejar constancia institucional del conflicto,
de tal forma que la situacion permanezca a la vista hasta que se solucione oficialmente, ya sea por
medio del cierre 0 mediante la decision de no proseguir con el procedimiento.
2.2.8.7. Superposicion parcial y casos de desmembracion

El articulo 63 del reglamento determina que la anotacion de cierre debe indicar que
Unicamente una parte del terreno esta implicada cuando la duplicidad se debe a una superposicion
parcial entre propiedades. En ese caso, es preciso especificar los limites y las medidas perimétricas
del area impactada. Si no se puede calcular con precision el area afectada, debe proporcionarse
una descripcion aproximada gque permita ubicar e identificar razonablemente la zona en cuestion.
En situaciones en las que se detecta superposicion como resultado de una independizacién o
subdivisién no formalmente registrada, se debe proceder a regularizar la situacién. Para ello, se
incorporan los asientos y anotaciones omitidos, permitiendo corregir el solapamiento y reflejar con

fidelidad la realidad juridica del predio.
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2.2.8.8. Clasificacion y dificultades segun el tipo de duplicidad

El Texto Unico Ordenado del Reglamento distingue entre tres tipos de duplicidades:
aquellas con contenido idéntico, con inscripciones compatibles y con inscripciones contradictorias.
Los dos primeros casos suelen resolverse de manera mas sencilla, cerrando la partida mas reciente
y manteniendo vigente la mas antigua. Que exista duplicidades con inscripciones semejantes, los
asientos no registrados en la partida mas antigua deben ser trasladados a esta para consolidar la
informacion.

Sin embargo, las duplicidades con inscripciones incompatibles plantean un desafio mayor.
Incluso en casos con inscripciones compatibles, puede haber obstaculos para cerrar la partida mas
nueva, especialmente cuando las inscripciones pasadas no cuentan con documentacion técnica
suficiente para individualizar el predio. Esto compromete la eficacia del procedimiento de cierre,
ya que no siempre es posible asegurar que no se esta afectando derechos de terceros o propiedades
colindantes.

Este problema refleja las limitaciones que surgen al intentar aplicar tecnologias modernas
de georreferenciacion a partidas historicas basadas en descripciones tradicionales. Si la
informacidn original es imprecisa, su reemplazo por coordenadas actuales puede poner en riesgo
la integridad de otras propiedades registrales (Amado, 2017).

Segun Gonzales (2016), el registro representa una formalizacion juridica de la realidad,
aunque no esta exento de errores. Por ello, se requieren mecanismos de correccion adecuados, ya
sea mediante procedimientos extrajudiciales, medidas de conservacion o a través de la via judicial,
dependiendo del alcance del conflicto.

2.2.8.9. Lineamientos técnicos y administrativos recientes
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En este contexto, la Resolucién N.° 008-2022-SUNARP/DTR, que fue emitida el 11 de
febrero de 2022 por la Direccidn Técnica Registral, determina pautas esenciales para atender casos
de duplicacion de partidas. Esta regla tiene como objetivo estandarizar los criterios de actuacion
de las Unidades Registrales a nivel nacional, con el fin de fomentar una gestion mas eficiente y
clara, ademaés de fortalecer la seguridad juridica en las operaciones inmobiliarias.

De acuerdo con lo establecido, el procedimiento comienza con el descubrimiento de la
duplicidad, ya sea a través de una solicitud expresa del interesado 0 como consecuencia de un
examen interno. La Unidad Registral (UREG) examina las partidas implicadas y pide un informe
técnico al departamento de Catastro para verificar si hay superposicién, ya sea total o parcial, si lo
cree necesario. Cuando no hay informacién técnica suficiente, se analiza la descripcion que
aparece en los asientos registrales y los titulos archivados.

Cuando se confirma que hay duplicidad, se establece qué partida es la mas vieja considerando
la fecha de inscripcion o, si ambas provienen de una misma partida matriz, la fecha en que fue
presentado el asiento de independizacion.

Luego, se evalua el tipo de duplicidad para aplicar la medida correspondiente:

e Si las partidas son idénticas, se cierra la mas reciente y se traslada su informacién a la mas

antigua.

e Si son compatibles, también se cierra la partida mas reciente, pero se transfieren

unicamente los actos que no estén presentes en la otra.

e Si son incompatibles, se activa el procedimiento formal de cierre con publicacion de la

duplicidad, permitiendo que terceros interesados presenten oposicion.

La UREG emite una resolucion que se divulga en el Diario Oficial EI Peruano y otros medios

cuando hay duplicidad con inscripciones contradictorias. Desde la Gltima publicacion, se concede
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un periodo de 60 dias para que los potenciales perjudicados tengan la oportunidad de presentar su
oposicion, fundamentando sus objeciones a la duplicacion o al cierre sugerido. Si no hay
objeciones en el tiempo establecido, se lleva a cabo el cierre final de la partida mas nueva. Por otro
lado, si se presenta alguna oposicion, el proceso queda suspendido y el conflicto es resuelto en la
via judicial, donde los involucrados tienen la posibilidad de pedir la nulidad de registros o que se
eliminen inscripciones contradictorias.

Cuando la duplicidad proviene de una independizacion que no fue registrada adecuadamente,
se procede a regularizar la informacién mediante la incorporacion de los asientos faltantes. Esta
correccion permite que el registro represente adecuadamente la situacion juridica y fisica del bien.

Finalmente, una vez concluido el procedimiento, se emite una resolucion que valida o
rectifica lo actuado. Las partidas que hayan sido cerradas quedaran definitivamente inhabilitadas
para nuevas inscripciones, consolidandose asi toda la informacion registral en una sola partida
vigente, lo que apoya a preservar la integridad, coherencia y seguridad del sistema.
2.2.8.10. Acuerdo extrajudicial entre las partes.

Cuando se presentan partidas registrales con inscripciones incompatibles, se configura
inicialmente un conflicto juridico, entendido como la existencia de pretensiones enfrentadas entre
dos 0 mas partes, cada una de las cuales invoca fundamentos legales para respaldar su posicion.
Desde una perspectiva doctrinaria, este tipo de conflictos no solo representa una oposicién
normativa, sino que también refleja tensiones sociales que requieren ser canalizadas y resueltas
conforme al ordenamiento juridico y bajo el principio del bien comin (lllera, 2022). En este
sentido, se trata de disputas que deben abordarse utilizando mecanismos juridicos que ofrezcan

respuestas justas y eficaces dentro del marco legal.



47

En este punto, la conciliacion extrajudicial se manifiesta como un alternate valida y
eficiente para atender este tipo de controversias. En el PerU, este mecanismo esta reconocido desde
hace varios afios y ha sido aplicado con éxito en distintos ambitos del derecho, especialmente en
asuntos patrimoniales. Su regulacion se encuentra en la Ley N.° 26872 y su reglamento, donde se
define su naturaleza consensual y su funcién como de alternancia de resolucién en problemas. La
conciliacion permite que las partes, con el acompafiamiento de un tercero imparcial —el
conciliador—, exploren soluciones mutuamente satisfactorias de forma mas agil y econémica. Su
uso es plenamente aplicable a situaciones como la duplicidad de partidas registrales (Labrin-
Pimentel et al., 2025).

El procedimiento de solucion extrajudicial se desarrolla en varias fases. El proceso se
empieza con la entrega de una solicitud, ya sea de manera verbal o escrita, ante un juzgado de paz
letrado o un centro de conciliacién autorizado, en la que se debe exponer con claridad el origen
del conflicto y los fundamentos de hecho y derecho. Una vez presentada la solicitud, se designa a
un conciliador, quien es notificado formalmente junto con los datos del caso y las partes
involucradas. Las partes pueden, dentro del plazo de un dia util, presentar observaciones u
objeciones a dicha designacion, basandose en causales de recusacion o impedimento, de acuerdo
a lo establecido en el Codigo Procesal Civil.

Posteriormente, el conciliador convoca a las partes a una careo, la cual debe celebrarse con
al menos dos dias Utiles de anticipacién respecto a la fecha fijada. En esta audiencia, las partes
pueden alcanzar un acuerdo total, parcial, o bien concluir sin acuerdo. En caso de llegar a una
solucion, esta se formaliza mediante un acta de conciliaciéon, que se inscribe en el libro

correspondiente del centro de conciliacion (Zegarra, 1999), adquiriendo fuerza legal.
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Por tanto, la conciliacion fuera de lo judicial constituye un camino para resolver conflictos
como la duplicidad registral, siempre que exista disposicion de las partes a dialogar y ceder en
algunos aspectos para lograr un acuerdo. Si se logra una solucion consensuada, esta puede ser
presentada ante SUNARP, con objetivo de que se realicen las medidas técnicas y administrativas
necesarias para regularizar la situacion registral conforme a lo pactado. En caso de no llegar a un
acuerdo, el conflicto debera ser resuelto mediante la via judicial, como Gltima instancia para la
definicion de los derechos en disputa.
2.2.8.11. Impacto en la seguridad juridica.

Uno de los principios esenciales que forman la base del sistema registral es la seguridad
juridica, pues brinda confianza, estabilidad y previsibilidad en las relaciones juridicas, sobre todo
cuando se trata de gestionar, transferir y resguardar propiedades inmuebles. No obstante, en el
entorno de Perd, la duplicacién de partidas registrales sigue siendo un problema persistente que
tiene un impacto directo sobre este principio, lo cual disminuye la confianza de los usuarios y
perjudica la eficacia del sistema.

La finalidad principal del Registro de Predios es garantizar esta seguridad juridica a través
de la correcta inscripcion y la clara divulgacion de los derechos reales que corresponden a los
bienes inmuebles. Esta funcién, segun indica Sanchez (2016), no solamente apoya el tréafico legal
de bienes inmuebles, sino que también asegura que la propiedad desempefie su papel social en el
marco legal. Sin embargo, la aparicion de inconsistencias en los registros —como el solapamiento
de areas o la duplicacién de partidas— pone de manifiesto carencias estructurales que se originan
en la ausencia historica de un catastro técnico contemporaneo y en la falta de una normativa

adecuada.
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La falta de un catastro unico, exacto y al dia obstaculiza seriamente la concordancia entre
larepresentacion en los registros y la realidad fisica del bien. Esta desconexion fomenta situaciones
de incertidumbre en las relaciones patrimoniales, lo que da paso a litigios prolongados y caros. De
esta manera, la falta de una base técnica fiable crea un ambiente en el que se dan inscripciones
contradictorias sobre una misma propiedad, lo que pone en riesgo los fundamentos del sistema
registral.

El principio de legitimacion registral, que concede presuncion de validez y correccion a las
inscripciones en el registro, también se ve afectado en este contexto. Esta suposicion, que
proporciona seguridad a los actos juridicos basados en el registro, se vuelve ineficaz cuando hay
duplicidades, contradicciones o imprecisiones en la informacion registrada;, esto crea
incertidumbre no solo para los titulares, sino también para terceros interesados.

En el ambito del trafico inmobiliario, las repercusiones de este problema son relevantes.

Como sefiala Salazar (2023), los errores en el registro no solo entorpecen las transacciones, sino
que también aumentan los riesgos legales, perjudican el valor comercial de la propiedad e incluso
hacen mas dificil su empleo como garantia en operaciones financieras.
Ante esta situacién, es esencial robustecer los elementos técnicos, legales e institucionales del
sistema registral de Per(. Para disminuir la frecuencia de duplicaciones y restaurar la funcion
garantista del sistema, es esencial avanzar en la creacion de un catastro nacional unificado,
incorporar tecnologias actuales de georreferenciacion y establecer métodos para una actualizacion
constante. Para lograr que la seguridad juridica sea completamente restaurada, lo que los usuarios
esperan del sistema registral, solo se podra conseguir a través de un enfoque integral que una
claridad normativa, precision técnica y voluntad institucional.

2.2.8.12. Impacto en la confianza en el sistema registral.
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Para mantener la seguridad juridica en el trafico inmobiliario y para proteger la estabilidad
de las relaciones patrimoniales, es fundamental tener confianza en el sistema registral. Sin
embargo, la presencia de partidas duplicadas y los fallos técnicos en la gestion de registros pablicos
hacen que dicha confianza se vea considerablemente afectada, lo cual impacta directamente en
cdmo los usuarios perciben la confiabilidad del sistema.

Torres (2021) describid la duplicacion de partidas en el registro de propiedad inmobiliaria como
una “"patologia registral™ real, sugiriendo que este tipo de irregularidades siembran incertidumbre
acerca de quién es el legitimo propietario de los bienes y alteran el principio de publicidad del
registro. Esta circunstancia crea un ambiente favorable a litigios judiciales de larga duracion, lo
que socava la credibilidad del registro como herramienta para salvaguardar los derechos de
propiedad.

A esto se le afiade el hecho de gque no existe un catastro actualizado y bien integrado, lo que
empeora la situacion. Segun Salazar (2023), la falta de una base grafica exacta y fiable ha
posibilitado que se registren datos contradictorios, lo cual incrementa la inseguridad juridica entre

los usuarios y complica la solucion efectiva de disputas vinculadas con la propiedad.

En cuanto a Mendoza (2014), sefiala que la falta de precision historica en la identificacion
de los inmuebles, que abarca el uso de documentos poco rigurosos o la falta de planos detallados,
es el origen de estas incongruencias.

Igualmente, la duplicacidn de partidas tiene un impacto en principios esenciales del sistema
registral, tales como la legitimacion y la publicidad material. Cuando hay inscripciones

contradictorias, la legitimacion —que da presuncion de veracidad y validez a los asientos
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registrales— se ve seriamente amenazada, lo que causa incertidumbre legal y promueve litigios
complicados, como aquellos que resultan en reclamos por mejor derecho de propiedad.

La imagen institucional de la SUNARP también se ve impactada por estas incongruencias.
Aunque la funcion principal de esta entidad es proporcionar informacion registral precisa y
confiable, la presencia constante de partidas duplicadas y contradictorias contribuye a que el
sistema sea percibido como débil para prevenir errores o solucionarlos apropiadamente.

En este contexto, la urgencia de implementar reformas fundamentales para restaurar la
confianza del publico en el sistema registral peruano se vuelve clara. Entre estas acciones, se
aconseja la modernizacion del sistema a nivel tecnoldgico, la creacion de un catastro nacional
completo y al dia, asi como el entrenamiento constante de los empleados registrales. Esas acciones
posibilitaran que se reduzcan los peligros de duplicidad, se incremente la precision y calidad de

los datos registrados y, por ende, que el sistema gane credibilidad frente a la ciudadania.

2.2.8.13 Efecto sobre la seguridad juridica del trafico inmobiliario debido a la duplicacion de
partidas registrales.

En cualquier sistema de registro moderno, asegurar la seguridad juridica en el trafico
inmobiliario es una prioridad fundamental. La presencia de irregularidades, como la duplicacién
de partidas, tiene un impacto significativo en esta situacion y provoca incertidumbre acerca de
quién es el propietario de los inmuebles y debilita las bases del sistema registral. Estas deficiencias,
como sefiala Gonzales Barrdn (2014), afectan de manera negativa la seguridad juridica de las
operaciones que dependen del registro y la confianza del mercado.

La duplicacién de partidas, que se refiere a la presencia simultdnea de mas de un registro

sobre la misma propiedad inmobiliaria, infringe el principio de especialidad, que requiere que cada
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predio tenga una identificacion Unica y exacta en el registro. Esta circunstancia genera
incertidumbre acerca de los derechos registrados y complica la identificacion precisa del auténtico
propietario, lo que puede dar lugar a complicados conflictos legales (Mejorada, 2010).

Ademas, se ve afectado el principio de publicidad registral, cuyo objetivo es asegurar que
cualquier individuo tenga acceso a datos confiables acerca del estado juridico de los bienes
inmuebles. La seguridad de las transacciones se ve comprometida cuando hay datos contradictorios
0 registros con informacion incorrecta. Esto aumenta el riesgo legal para las partes involucradas y
disminuye la transparencia que el sistema deberia brindar (Salazar, 2023). Esta incertidumbre
implica costos mas altos, potenciales procesos judiciales y funciona como un elemento que
desmotiva la inversién en el sector inmobiliario (Torres, 2021).

Desde el punto de vista social y econémico, la ineficiencia del registro obstaculiza la
habilidad del sistema para desempefiar su funcién estructural. No solo se desacelera la dinamica
del mercado, sino que ademas disminuye la probabilidad de que las propiedades inmobiliarias
funcionen como garantia en transacciones financieras. Esto tiene un impacto directo en el acceso
al crédito y en la inclusion econdémica de grandes segmentos poblacionales (Vargas, 2023).

En este contexto, es esencial establecer acciones que refuercen la confiabilidad, la exactitud
y la integridad de los registros. Esto significa que, al momento de registrar propiedades, se deben
implementar controles técnicos mas estrictos y avanzar en la articulacion efectiva entre el registro
y el catastro, para que la descripcion legal de los inmuebles represente con precision su realidad
fisica (Mendoza, 2014). Igualmente, se necesita actualizar el marco normativo actual, afiadiendo
métodos mas transparentes y efectivos para prevenir y resolver duplicaciones. Finalmente, la

implementacién de tecnologias actuales, como los sistemas georreferenciados de informacién
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catastral, es un instrumento esencial para establecer con exactitud los terrenos, disminuir errores y
recuperar la confianza en el registro (Torres, 2021).
2.2.8.14. Resoluciones del tribunal registral sobre duplicidad de partidas.

El Tribunal Registral ha estado prestando atencion de manera constante a la problematica
de la duplicidad de partidas registrales, debido al grave impacto que este fendmeno tiene en la
integridad del sistema registral. Esta circunstancia se da cuando un mismo bien inmueble esta
registrado en dos o mas partidas diferentes, lo que provoca disputas sobre quién es el propietario
y debilita la seguridad juridica que debe asegurarse en el trafico de bienes inmuebles. Como
respuesta, el Tribunal ha emitido multiples resoluciones y precedentes obligatorios para definir
pautas uniformes y claras que guien a los registradores en la calificacion de estos casos.

La interpretacion del articulo 62 del Reglamento General de los Registros Publicos es una
de las contribuciones mas significativas desde el punto de vista jurisprudencial. En la reunion
numero ocho del Tribunal Registral, que tuvo lugar en agosto 13y 14 de 2004 (los acuerdos fueron
publicados el primero de octubre de ese mismo afio en El Peruano), se determind que la mera
duplicidad no es, por si misma, un motivo suficiente para rechazar la inscripcion de un titulo. Esta
limitacion solamente se justifica si ya se ha cerrado una de las partidas segun el procedimiento
establecido en el articulo 57 del reglamento. EIl proposito de esta interpretacion es impedir que la
duplicidad impida injustamente el desarrollo normal del procedimiento registral y el ejercicio de
los derechos de los usuarios. Este criterio se afianzo en resoluciones como la N.° 528-2003-
SUNARP-TR-L, la N.° 666-2003-SUNARP-TR-L y la N.° 106-2004-SUNARP-TR-L. Luego se
incluyd en el articulo 62 por medio de la Resolucion N.° 065-2005-SUNARP/SN.

Ademas, el Tribunal Registral llevo a cabo los Plenos XXVII'y XXVIII (del 21 al 23 de

noviembre de 2007, con publicacion el 1 de marzo del afio siguiente) y se ocup6 de un caso
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especifico en el que ciertos predios fueron reinscritos a través de procedimientos de prescripcion
adquisitiva, segun lo estipulado por el Decreto Legislativo N.° 667. En este caso, no se informé al
titular registral ni se registro la posesion en la partida original. En este tipo de supuestos, se
determind que no es apropiado usar el procedimiento de cierre por duplicidad. Por otro lado, se
dispuso que las partidas estén conectadas y que los asientos del registro méas nuevo se transfieran
al mas antiguo, restando el area afectada en la partida matriz, a condicién de que no se infrinjan
derechos ajenos. El criterio fue formalizado en resoluciones como la N.° 089-2004-SUNARP-TR-
T, la N.° 202-2003-SUNARP-TR-T y la N.° 167-2003-SUNARP-TR-T.

Las decisiones del Tribunal Registral han posibilitado que los registradores tengan una base
técnico-juridica firme para intervenir con mayor seguridad frente a circunstancias de duplicidad,
lo cual ha robustecido la coherencia del sistema y salvaguardado los derechos inscritos. Al mismo
tiempo, se pretende asegurar una intervencion homogénea en todas las oficinas registrales del pais
para fomentar la previsibilidad y la seguridad del sistema.

Ademas, la SUNARP ha sacado la Resolucion N.° 008-2022-SUNARP/DTR, que fue publicada el
dia 15 de febrero del afio 2022, en la cual se da luz verde a las directrices que crean los
"Lineamientos para el Procedimiento de Cierre de Partidas por Duplicidad en el Registro de
Predios". El propdsito de esta norma es unificar los estandares administrativos y operativos en las
Unidades Registrales, estableciendo los procedimientos a seguir ante cada forma de duplicidad, lo
cual ayuda a que el trafico inmobiliario sea méas seguro y eficiente.
La directiva clasifica la duplicidad en tres categorias:

1. Partidas idénticas, cuando ambas contienen los mismos actos registrales, aunque puedan

haberse generado por distintos titulos.
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2. Partidas compatibles, cuando existen diferencias formales pero los actos inscritos son

coherentes entre si y mantienen una continuidad juridica.

3. Partidas incompatibles, en las que los registros contienen informacion contradictoria

respecto a titulares, derechos o la naturaleza de los actos inscritos.

El manejo de cada clase de duplicidad es distinto. Para las partidas que son iguales o
compatibles, se indica el cierre de la operacion mas reciente y la transferencia de los asientos
importantes a la transaccién mas antigua.

Si se trata de partidas incompatibles, se lleva a cabo el procedimiento administrativo que esta
estipulado en los articulos 58 a 60 del Reglamento General de los Registros Publicos, que incorpora
publicaciones y un periodo para que los potenciales perjudicados presenten su oposicion.Ademas,
se contemplan situaciones especiales, como aquellas derivadas de nuevos registros obtenidos por
prescripcién adquisitiva bajo el Decreto Legislativo N.° 667. En estos casos, si se determina que
ha ocurrido una duplicacion por inmatriculacion indebida, los asientos deben trasladarse a la
partida mas antigua y actualizarse las areas involucradas en la partida matriz. También se preveé la
regularizacion de partidas provenientes del antiguo Registro Predial Inmobiliario (RPI) o del
Registro de Propiedad Urbana (RPU), ajustandolas a una Unica partida vigente conforme a la
normativa actual.

La directiva establece que las notificaciones deben cumplir con lo dispuesto por la Ley N.°
27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, para garantizar su validez y oportunidad.
Si hay oposicidn, esta solo tendra impacto sobre la partida que se cuestiona, no sobre el total de
las partidas involucradas. Ademas, se requiere que el proceso de cierre no pueda comenzar ni

continuar si alguna partida esta involucrada en un caso judicial con una sentencia firme que haya
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determinado el mejor derecho de propiedad. En esos casos, el procedimiento administrativo se da
por terminado y se cumple con el principio de cosa juzgada.

Aunque no trata directamente casos concretos de duplicidad, la Directiva DI-004-2020-
SCT-DTR, que fue aprobada a través de la Resolucion N.° 178-2020-SUNARP/SN, cumple un
papel técnico fundamental. Con el fin de asegurar que los informes técnicos emitidos por la Oficina
de Catastro se utilicen como insumos confiables y estandarizados para procesos como el cierre por
duplicidad, esta norma establece los requisitos formales y el minimo contenido necesario.

2.2.8.15. Derecho comparado.

No solo el Peru enfrenta el problema de la duplicidad de partidas; su abordaje cambia
dependiendo del modelo registral que cada pais ha adoptado. Seguidamente, se ofrece un analisis
comparativo de la manera en que este fendmeno es tratado en diversas jurisdicciones de Europay

América Latina.

Republica de Chile

El sistema registral de Chile se organiza en base a las estipulaciones del Cédigo Civil y la
Ley sobre Conservadores de Bienes Raices, lo que crea un sélido marco regulador con el objetivo
de evitar equivocaciones al registrar, en particular la doble inscripcion. Segun el articulo 698 del
Cadigo Civil, para que los derechos reales sobre propiedades inmuebles existan, deben ser inscritos

en el registro; de esta manera se asegura su individualizacion y salvaguarda legal.

El articulo 700, por otra parte, establece una presuncién de titularidad en favor del que esté
registrado como propietario, amparando de esta manera a quienes compren de buena fe. La Ley

sobre Conservadores complementa este marco al otorgar a los conservadores la facultad de llevar
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a cabo una revision detallada de los titulos antes de dar su autorizacion para la inscripcion, lo que
permite detectar inconsistencias o duplicidades. La actualizacion del sistema a través de
instrumentos digitales ha reforzado ain mas estos controles, lo que ha permitido que la gestion

registral sea mas certera, rapida y confiable.

Espafa

La Ley Hipotecaria, que regula el sistema registral en Espafia, exige la georreferenciacion
de los bienes inmuebles al momento de su inscripcion. El articulo 9 determina que la descripcion
tiene que ser exacta en términos fisicos y juridicos, lo cual disminuye considerablemente el peligro

de duplicacion.

La coordinacion institucional entre el Catastro y el Registro de la Propiedad, que se rige
por el Real Decreto Legislativo 1/2004, es un elemento importante. Esta interoperabilidad
garantiza que la informacion descriptiva y grafica que contienen los dos sistemas sea congruente,
lo cual posibilita un control cruzado efectivo. Cuando hay duplicidad, se aplica el principio de
prioridad, que establece que tiene preferencia la inscripcion mas temprana, garantizando asi la

proteccién del trafico inmobiliario y la continuidad juridica.

El pais de Colombia

La Ley 1579 del afio 2012 es la que regula el sistema registral en Colombia. Esta ley
fomenta una administracion conjunta entre el catastro nacional y el registro de instrumentos
publicos. Este método coordinado tiene como objetivo asegurar que la representacion legal de la

propiedad coincida con su realidad fisica.
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La interoperabilidad técnica y juridica entre ambas entidades es uno de los componentes
fundamentales del modelo colombiano, lo cual es esencial para prevenir duplicidades y
superposiciones, particularmente en regiones rurales donde la informacion catastral puede ser
insuficiente. La ley incluye procedimientos de saneamiento y regularizacion registral, ademas de
otorgar resguardo explicito a los terceros que adquieren de buena fe, lo cual robustece la estabilidad

en el mercado inmobiliario y la seguridad juridica.

Brasil

El Codigo Civil y la Ley de Registros Publicos (Ley N.° 6.015/1973) son los que regulan
el sistema registral en Brasil, y ambos definen principios que buscan mantener la singularidad y
consistencia de las inscripciones. Los derechos reales se obtienen solamente cuando son
debidamente inscritos en el registro, segun lo estipulado por el articulo 1.227 del Cédigo Civil, lo

que significa que el derecho esta directamente relacionado con su asiento registral Gnico.

Cada propiedad debe tener un libro individual, segun lo establece la Ley de Registros
Pablicos, donde se registran todas las acciones legales que la afectan. El articulo 176 establece el
principio de exclusividad registral, mientras que el articulo 213 permite la rectificacion
administrativa de errores como duplicidades, siempre y cuando haya un soporte técnico y juridico
adecuado. Esta normativa hace posible que se enmienden anomalias sin comprometer la validez

de los derechos registrados, manteniendo asi la funcionalidad y confiabilidad del sistema.

Reflexion comparativa

El estudio de los patrones de Brasil, Colombia, Espafia y Chile revela que son tres los

elementos fundamentales para la prevencion y rectificacion de la duplicidad registral: contar con
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procesos administrativos solidos, tener una coordinacién eficaz con los sistemas catastrales y
asegurar la precision en la identificacion del inmueble (georreferenciacion). En algunos paises,
como Esparia o0 Colombia, la interoperabilidad técnica es prioritaria; en otros, como Brasil, se han
implementado procedimientos administrativos particulares para corregir errores sin llevar el
conflicto ante los tribunales. Sin importar el caso, se resguarda de manera especial a terceros que
actuan de buena fe; esto es indicativo de un compromiso compartido con la seguridad juridica del

trafico inmobiliario.
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I1l. METODO
3.1. Tipo de Investigacion

Esta investigacion es de tipo basico, ya que su principal proposito es profundizar el
conocimiento existente acerca del problema de la duplicidad de partidas registrales y de cémo
afecta a la seguridad juridica en el sistema registral peruano. Esta clase de investigacion se enfoca
en el examen de las causas que dan origen al problema, sus consecuencias operativas y legales,
ademas de la identificacion de opciones para solucionar desde un enfoque académico y tedrico. En
esta direccion, el trabajo tiene como objetivo contribuir con reflexiones que fortalezcan los
principios esenciales del registro y fomenten una proteccién mas amplia del derecho de propiedad.
Ademas, se pretende crear sugerencias realizables que ayuden a mejorar los procesos registrales y
a incrementar la confianza de los ciudadanos y operadores juridicos en la confiabilidad del sistema

(Gallardo, 2017).

Se ha elegido una aproximacion cualitativa para tratar este tema, ya que es apropiada para
analizar a fondo el fendmeno de la duplicidad registral desde un punto de vista interpretativo. Esta
perspectiva facilita el estudio de las vivencias, las percepciones y los saberes de los profesionales
relacionados con el derecho registral, cuya practica y experiencia en el campo contribuyen a una
comprension mas integral del asunto. Se recopilan opiniones y evaluaciones mediante entrevistas
a expertos, las cuales ayudan a crear una visién completa acerca de las razones del problema, su
extension y los posibles caminos de mejora del sistema. En este sentido, la metodologia cualitativa
promueve que se hagan propuestas basadas en una lectura critica de la realidad, con el objetivo de

robustecer la seguridad juridica (Castillo, 2021).
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Respecto al disefio de la investigacion, se enmarca dentro de un modelo no experimental
porque se restringe a examinar los hechos en su contexto natural, sin interferir o alterar las
variables implicadas. El objetivo es examinar, describir y analizar las circunstancias en las que se
percibe la duplicacién de partidas, asi como sus efectos sobre la titularidad y la certeza registral.
Esta perspectiva se basa en el estudio de antecedentes doctrinales, jurisprudenciales y normativos,
ademas de la informacion obtenida a través de entrevistas estructuradas con actores clave del

sistema registral (Guevara et al., 2020).

En términos de nivel de investigacion, este es descriptivo porque su objetivo principal es
determinar y describir los elementos involucrados en la duplicacion de partidas, sus efectos y las
posibles maneras de corregirlas. La perspectiva descriptiva posibilita identificar la forma en que
el problema se presenta en la practica, qué principios registrales estan comprometidos y como los
especialistas perciben las fallas y las posibles soluciones. Esta descripcion minuciosa permite una
interpretacion mas exacta de las dinamicas internas del sistema registral, facilitando asi la

produccidn de contribuciones significativas para su perfeccionamiento (Hadi et al., 2023).

En resumen, esta investigacion tiene como objetivo profundizar en el estudio de los
procedimientos, las normas y las acciones administrativas relacionadas con la duplicacion de
partidas registrales. Se busca establecer una base técnica y conceptual que respalde propuestas
destinadas a consolidar la seguridad juridica y ayudar a mejorar el sistema registral peruano.

3.2. Ambito temporal y espacial

El analisis juridico de la duplicidad de partidas registrales y sus efectos en el Registro de

Predios de Lima, entre 2023 y 2024, es el tema central del presente estudio. El estudio se llevara a

cabo en la Zona Registral N.° IX — Sede Lima, que estd bajo la administracion de la
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Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP), organismo encargado de
monitorizar el adecuado desempefio del sistema registral en esta jurisdiccion.
3.3. Poblacién y muestra

Los profesionales que se han especializado en derecho registral y que, entre 2023 y 2024,
han estado en contacto directo con casos de duplicidad de partidas en el sistema registral peruano
constituyen la poblacion de este estudio. Este grupo esta compuesto por registradores publicos,
abogados y otros especialistas relacionados con la interpretacion de normas, el manejo de
conflictos y la aplicacion de procedimientos en el campo registral.

Respecto a la muestra, se eligié un método no probabilistico por conveniencia, que facilitd
elegir a los participantes de acuerdo con su accesibilidad, disponibilidad y voluntad para contribuir
al estudio. Esta tactica se complementd con una muestra intencionada, orientada a encontrar
expertos cuya experiencia y recorrido técnico en asuntos relacionados con el registro pudieran
proporcionar insumos significativos para la evaluacién del problema (Castillo, 2021).

Con este proposito, se conformo un grupo representativo de cinco especialistas en derecho
registral, procurando diversidad en cuanto a funciones desempefiadas y contextos profesionales.
Esta metodologia facilita la aplicacion de entrevistas estructuradas y garantiza un abordaje
cualitativo profundo, permitiendo una mejor comprension del fendémeno investigado vy
contribuyendo al desarrollo de propuestas bien fundamentadas para la mejora del sistema registral.
3.4. Instrumentos

Los métodos investigativos son las técnicas que se utilizan para obtener la informacién
necesaria para alcanzar los objetivos establecidos. Su aplicacién se basa en procedimientos
previamente definidos por el investigador, lo que permite recolectar datos pertinentes, precisos y

coherentes con el enfoque adoptado. Una correcta implementacion de estas técnicas favorece una
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interpretacion rigurosa de los resultados y contribuye al logro de los fines del estudio (Gallardo,
2017).

La técnica principal de recoleccion de datos en este estudio fue la entrevista. Esta
herramienta es especialmente apropiada para profundizar en las experiencias, percepciones y
saberes de expertos en derecho registral, lo que posibilita examinar con mas minuciosidad la
problematica de la duplicacién de partidas y su efecto sobre la seguridad juridica. Segun Gallardo
(2017), la interaccion directa con los participantes permite obtener testimonios valiosos que
ofrecen una perspectiva mas extensa y comprensiva del fendmeno en estudio.

Se cred una guia de entrevista estructurada como herramienta para aplicar este método, la
cual esta alineada con los objetivos del estudio y es coherente con el enfoque cualitativo que se
adopto. Esta guia incluye cinco preguntas abiertas que tienen como propdsito investigar las razones
de la duplicidad de partidas registrales, sus efectos a nivel legal y operativo, ademas de las posibles
soluciones.

Las entrevistas se realizaron en formato virtual, lo que permitio garantizar la accesibilidad
de los participantes, facilitar la coordinacion de horarios y asegurar la calidad del contenido
recolectado.

El disefio de la guia se realizé siguiendo criterios de claridad, orden l6gico y pertinencia
tematica, lo que permitié conducir entrevistas homogéneas y sistematicas. Este instrumento se
presenta como anexo en la presente investigacion, y constituye un componente fundamental dentro
del disefio metodoldgico (Gallardo, 2017).

3.5. Analisis de datos
Con el proposito de analizar e interpretar los resultados que se han logrado por medio de

las entrevistas organizadas, se utilizd6 un método sistematico con el objetivo de establecer
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relaciones entre el marco el marco legal actual y las practicas administrativas que se emplean en
el sistema de registro. Esta estrategia permitié identificar respuestas a problematicas que, si bien
no siempre estan contempladas de manera expresa en la normativa, emergen con frecuencia en la
praxis de los operadores juridicos. El proposito esencial de este analisis fue entender a fondo la
duplicidad de partidas registrales desde un enfoque legal, basandose en las experiencias,
testimonios y opiniones de expertos en derecho registral.

El proceso analitico comprendié una etapa inicial de categorizacion de las respuestas, que
facilité la organizacién e interpretacion de los datos. Esta categorizacion permitid identificar
patrones comunes, divergencias y elementos recurrentes en las opiniones de los entrevistados. Las
categorias fueron definidas en funcion de los objetivos del estudio, lo cual permitié estructurar los
resultados en torno a tres ejes principales: las causas que conlleva duplicidad de partidas, sus
consecuencias juridicas y operativas, y los mecanismos actuales de respuesta frente a dicha
problematica.

Posteriormente, se procedié a una interpretacion contextualizada de los hallazgos,
contrastandolos con estudios previos, teorias juridicas y literatura especializada en derecho
registral y seguridad juridica. Este andlisis comparativo permitio situar los resultados dentro del
marco general del sistema registral peruano, evaluando su coherencia con los principios registrales,
asi como con experiencias y enfoques adoptados en otras jurisdicciones.

Finalmente, sobre la base del andlisis realizado, se formularon conclusiones orientadas a
identificar las principales debilidades estructurales y retos operativos que enfrenta el sistema
registral en relacién con la duplicidad de partidas. Estas conclusiones fueron examinadas a la luz

de buenas préacticas implementadas en otros contextos, lo que facilitdé la propuesta de
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recomendaciones concretas dirigidas a fortalecer la seguridad juridica, reforzar los
procedimientos de registro y restablecer la confianza publica en el sistema.
3.6 Consideraciones éticas

Una metodologia rigurosa y un manejo ético de la informacién son las bases en que se
apoya este estudio; estos elementos son esenciales para garantizar la confiabilidad, validez y
utilidad de los resultados logrados. La investigacion se desarroll6 conforme a un plan estructurado
que incluyé desde la formulacién del problema hasta la recoleccion y el analisis de datos, a través
de entrevistas con expertos en derecho registral. Este procedimiento asegurd que la informacion
recopilada fuera exacta, relevante y suficiente para sustentar conclusiones firmes y basadas en
pruebas verificables.

El estudio fue concebido bajo un principio de coherencia interna, lo que implica que todas
sus partes —desde los objetivos iniciales hasta las recomendaciones finales— mantienen una
I6gica secuencial y congruente. Esta coherencia metodoldgica favorece una comprension clara 'y
ordenada de la problematica investigada, centrada en la duplicidad de partidas registrales en el
sistema registral peruano.

Asimismo, la credibilidad del estudio se ve reforzada por la evaluacion critica de los
procedimientos utilizados y de la calidad de los datos recopilados. La solidez de los hallazgos se
respalda en el rigor tedrico, la experiencia profesional de los informantes clave y el contraste con
el marco normativo vigente, asi como con investigaciones previas relevantes. La seleccion de
fuentes ha sido cuidadosamente documentada, permitiendo la trazabilidad de los resultados y su
posible replicabilidad en estudios futuros.

A lo largo de todas las etapas de la investigacion, se conservd un grado elevado de

transparencia y exhaustividad, tanto en la descripcién de los métodos para recolectar datos como
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en los criterios usados para escoger a los participantes y el disefio del instrumento utilizado para
entrevistar. Esta claridad en los métodos no solo fortalece la calidad de la investigacion, sino que
ademas brinda una base util para futuros estudios de tipo similar.

Finalmente, los resultados obtenidos han sido orientados hacia la formulacion de
propuestas practicas y viables, dirigidas al fortalecimiento de la seguridad juridica y la mejora del
funcionamiento del sistema registral peruano. Si bien se reconocen las limitaciones propias del
ambito especifico de la investigacion, estas han sido abordadas con objetividad, asegurando que

las recomendaciones finales sean pertinentes y adaptadas a la realidad institucional analizada



Entrevistas:

IV. RESULTADOS

Primera Pregunta

Entrevistados

Desde su experiencia profesional, ¢qué factores legales cree usted
gue han influido o permitido que se generen casos de duplicidad

de partidas en el Registro de Predios de Lima?

Entrevistado 1

La intervencion de varias entidades que se ocupaban de la titulacion
de tierras, por ejemplo COFOPRI en el contexto urbano, fue una de
las razones mas destacadas para la aparicion de partidas registrales
duplicadas. (Lima) y el PETT en zonas rurales. Estas instituciones
trabajaban de manera paralela a la SUNARP, sin una adecuada
coordinacion interinstitucional. Esta falta de articulacion generd
situaciones en las que un mismo predio podia ser inscrito por mas de
una entidad, sin que se advirtiera la existencia de una partida previa,
lo que derivd en superposiciones o en registros duplicados que hoy

siguen generando conflictos sobre la titularidad.

Entrevistado 2

Los principales problemas juridicos provienen de la apertura indebida
de partidas sin respetar los principios registrales, lo que genera
superposicién de inscripciones. También influyen la falta de
verificacion del historial registral, especialmente en zonas con
registros antiguos, y la ausencia de interconexion con registros

auxiliares como Catastro.
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Entrevistado 3

Una causa importante de la duplicidad de partidas fue que, hasta antes
de 2003, se permitia registrar actos o derechos sobre predios sin
requerir informacion técnica completa, como planos 0 memorias
descriptivas. Esta falta de exigencia técnica hacia que muchos
inmuebles se inscribieran de forma imprecisa, lo que a largo plazo

genero confusion y superposicion entre partidas.

Entrevistado 4

La duplicidad de partidas registrales es un defecto técnico que vulnera
el principio de especialidad del Codigo Civil, generando
superposiciones totales o parciales de predios. El registro de predios
concentra todos los derechos y alteraciones fisicas en una sola partida,
pero su identificacion correcta depende de la representacion grafica
validada por catastro. La falta de coordinacion entre registros y
catastro, junto con deficiencias en la informacion gréafica, ocasiona
doble inmatriculacién en la informacion gréafica, ocasiona doble

inmatriculacion y superposiciones.

Entrevistado 5

La duplicidad de partidas se origin6 por la falta de coordinacion entre
el Registro y las instancias técnicas en sus inicios, cuando se
inscribian predios solo con documentos declarativos, sin planos
georreferenciados ni validacion catastral. Otro factor fue la aplicacion
inadecuada del principio de especialidad, lo que permitié que muchos
predios se inscribieran con descripciones vagas o incompletas. Esta
falta de precision facilité que distintas partidas se solaparan entre si,

dando lugar a superposiciones dentro del registro.
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Interpretacion: Las razones juridicas que explican la duplicidad de partidas en el Registro
de Predios de Lima estan vinculadas, en gran medida, a la falta de articulacion entre entidades
como COFOPRI, el PETT y la SUNARP. Esta descoordinacién derivo en la creacion de partidas
sin observar los principios registrales fundamentales. Ademas, durante mucho tiempo se permitio
inscribir predios sin exigir planos ni memorias descriptivas, lo que debilitd la base técnica del
sistema. A esto se suma la inexistencia de una conexiéon efectiva con el catastro y la aplicacion
inadecuada del principio de especialidad, que dio lugar a inscripciones con descripciones inexactas

Yy, €n consecuencia, a superposiciones de areas registradas.

Segunda Pregunta

Entrevistados | ¢Qué factores administrativos o tecnoldgicos considera que
influyen en la generacion de partidas duplicadas dentro del

Registro de Predios?

Entrevistado 1 | Los factores administrativos, en la practica, se crearon dos bases de
datos registrales, que manejaban sus propios registros, sin cruzar
informacidn, cuando lo mas l6gico era consultar con el principal entre
de Registros de Predios, o integrar estos Programas de Titulacion de

Tierras a las SUNARP, a fin formalizar las tierras o terrenos del pais.

Entrevistado 2 | Los problemas administrativos se deben a la falta de verificacion de
los titulos y a la ausencia de procedimientos estandarizados entre
zonas registrales. En el aspecto tecnoldgico, inciden la deficiente
conectividad de sistemas, la mala migracion de partidas antiguas y la

falta de sistemas que avisen cuando un predio ya esta inscrito.




Entrevistado 3

El criterio adoptado por las instancias registrales, el cual consiste en
que, aquellos titulos antiguos sin respaldo tenido igual amparan y/o
legitiman al titular registral para disponer (subdividir o desmembrar)
de la parte del total del predio, priorizando la antigiiedad y prevalencia

del derecho.

Entrevistado 4

Esta el hecho de que el registrado no comunica al area de catastro, que
un predio ya ha sido inscrito, mas aun si corresponde a una
inmatriculacion. Esto podria ocasionar que este predio no se visualice
en la Base Gréafica Registral. Asimismo, un factor tecnoldgico, podria
ser el no contar con sistemas integrados, que permitan que estos
conversen entre si, tales como el Sistema de Informacién Registral,

Sistema de Gestion Catastral, entre otros.

Entrevistado 5

La duplicidad también se debe a la falta de verificacion nacional, ya
que cada oficina registral, ha operado de forma aislada, permitiendo
inscripciones repetidas. Ademas, la limitada integracion entre la Base

Gréafica Registral y el SIR dificulta detectar superposiciones a tiempo.
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Interpretacion: Los factores administrativos que generan duplicidad de partidas, se

centran en la falta de verificacion exhaustiva, la ausencia de procedimientos uniformes y la

actuacion aislada de cada oficina registral en nuestro pais. En el factor tecnoldgico, influyen la

mala migracion de partidas antiguas, el tema de la limitada integracion entre sistemas y la carencia

de sistemas de alertas para detectar predios ya inscritos. En sintesis, estas deficiencias evidencian

la falta de coordinacion e interconexion institucional.



Tercera Pregunta

Entrevistados

En su opinion, ¢la legislacion vigente es adecuada para prevenir
la duplicidad de partidas y de ser asi cuales son los principales

vacios normativos que han identificado en esta materia?

Entrevistado 1

La legislacion vigente fue la que creo el problema, porque creo
instituciones encargas de titulacion de tierras o terrenos y no las
integro a la SUNARP. Para evitar la duplicidad de partidas sobre un
bien inmueble, se debe consultar con SUNARP, y esta debe crear un

Registro de Posesiones a fin de evitar el fraude de estos documentos.

Entrevistado 2

Aunque la legislacion contempla principios como publicidad
material, inoponibilidad y legitimacion registral, carece de
mecanismo especificos para prevenir duplicidades. No se obliga a
usar las bases catastrales ni a verificar todo antes de abrir una partida.
Ademas, la ausencia de un procedimiento rapido para corregir

duplicidades prolonga los procesos de rectificacion.

Entrevistado 3

A la fecha (desde el 2003), la incorporacion de predio al registro debe
estar amparado con documentacion técnica suficiente que los
individualice e identifique plenamente el bien. El problema se

presenta con titulo y/o derechos antiguamente inscritos.

Entrevistado 4

La normativa registral busca prevenir la duplicidad de partidas
exigiendo informacion técnica, informe previo y base grafica
registral. EI Reglamento General de los Registros Publicos contempla

un procedimiento administrativo especifico para resolver casos de
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duplicidad de partidas, el cual estd bajo la responsabilidad de las
Unidades Registrales. En caso de que surjan discrepancias en los
criterios aplicados, la Direccion Técnica Registral interviene como
segunda instancia, encargada de revisar y resolver las diferencias que
puedan presentarse durante el proceso. Se plantea la necesidad de
tener lineamiento claro que unifiquen criterios y faciliten la

tramitacion de cierres por duplicidad.

Entrevistado 5

Aungue la normativo avanzo con la exigencia de planos y la Base
Gréafica Registral, persiste un vacio respecto a las partidas antiguas sin
informacidn técnica. No existe un procedimiento agil y uniforme para
que los propietarios incorporen planos actualizados, lo que dificulta

cerras duplicidades.
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Interpretacion: Dentro de lo analizado, se tiene que, si bien la legislacion vigente

introdujo avances como la exigencia de planos, informes técnicos y la Base Grafica Registral, las

mismas aun siguen siendo insuficiente para prevenir la duplicidad de partidas. Los principales

vacios normativos estan en la falta de integracién con SUNARP, desde la creacion de programas

de titulacion, la carencia de un procedimiento agil y uniforme para regularizar partidas antiguas

sin informacion técnica y la carencia de lineamientos claros que unifiquen criterios para el cierre

de duplicidades.



Cuarta Pregunta

Entrevistados

¢De qué manera la duplicidad de partidas registrales afecta la
seguridad juridica de los propietarios y terceros adquirientes de

la propiedad?

Entrevistado 1

La duplicidad de partidas crea una inseguridad para los adquirientes
de dichas propiedades o para los propietarios, ya que un propietario
puede estar confiado en el registro de su propiedad en SUNARP vy, sin
embargo, ya puede existir un titulo expedido por COFOPRI, sobre un
titulo por posesion y nadie le consulto, o también cuando se adquiere
un predio previa revision en RR. PP y después aparecer un titulo en

el registro de COFOPRI o del PETT en provincias.

Entrevistado 2

La duplicidad de partidas genera incertidumbre sobre la titularidad del
precio, originado conflictos legales y riesgo de pérdida de derechos
para los propietarios. La duplicidad de partidas no solo impacta a los
titulares registrales, sino que también repercute en terceros, como los
compradores y las entidades financieras. Este tipo de irregularidades
compromete la posibilidad de realizar operaciones inmobiliarias
seguras Yy debilita la confianza depositada en la informacion registral.
En ese contexto, se ve afectada la presuncion de veracidad de las
inscripciones, contemplada en el articulo 2013 del Cdédigo Civil, lo

cual genera incertidumbre sobre la validez de los actos inscritos.

Entrevistado 3

Somete a las partes a un proceso judicial de mejor derecho registral,

gue en muchos casos las instancias judiciales fallan a favor del titular
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cuyo derecho la sido inscrito antes pese a que su bien no este
delimitado, solo por conservar el principio de prioridad vy

legitimacion.

Entrevistado 4 | Lasola posibilidad de que exista una partida duplicada sobre el mismo
ambito crea incertidumbre en los propietarios y en los terceros
adquirientes. La seguridad juridica se rompe, desde que el derecho
inscrito pueda ser cancelado judicialmente, por la existencia de otro

derecho de propiedad mas antiguo, registrado, pero no evidenciado.

Entrevistado 5 | La duplicidad debilita la confianza en el registro, ya que un
comprador puede encontrar otro titular méas antiguo sobre el mismo
predio, lo que provoca litigios largos, incertidumbre en el mercado

inmobiliario y mayores costos legales.

Interpretacion: La duplicacion de partidas, entre otras cosas analizadas, compromete
gravemente la seguridad juridica en nuestro sistema, porque crea dudas sobre quién es el
propietario legitimo y pone a los duefios y compradores en una situacion de indefinicién. Ademas,
se produciria la pérdida de derechos (como posesién y propiedad) y el riesgo de que los costos
legales sean elevados. De igual manera, reduce la confianza en el sistema registral y pone en duda
principios como la prioridad y la presuncion de veracidad al limitar la seguridad en las

transacciones con terceros, como bancos o clientes.



Quinta Pregunta

Entrevistados

¢A qué desafios legales y administrativos se enfrentan las
personas que sufren la duplicacion de partidas en el registro de

propiedades al intentar regularizar su propiedad?

Entrevistado 1

Las principales dificultades, es que al existir un Titulo de COFOPRI
0 del PETT, estos titulos fueron otorgados por una Resolucién
Administrativa, entonces, la forma de cuestionarlos judicialmente es
por medio de un Proceso Contencioso Administrativo, que caduca a
los 3 meses, y no es permitido impugnar estos actos mediante un
Proceso de Nulidad de Acto Juridico, lo cual ha llevado a muchos

propietarios a perder definitivamente sus predios.

Entrevistado 2

La dificultad principal es la ausencia de una norma y un
procedimiento rapido en sede registral para resolver duplicidades, lo
que obliga a acudir a procesos judiciales costosos y prolongados. En
lo administrativo, los usuarios enfrentan demoras de la SUNARP e
imposibilidad de inscribir nuevos actos, complicandose aun mas

cuando las partidas estan en distintas oficinas registrales.

Entrevistado 3

El cierre de la partida registral més reciente, en donde se afecta el
derecho del titular reciente, quien pese a que ha cumplido con todos
los requisitos juridicos y técnicos. Que su predio se vea afectado en
su valor, ya que el predio que tiene problemas de duplicidad y que
dicha circunstancia conste en el registro hace que su precio

disminuya.
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Entrevistado 4 | Es el posible cierre de la partida, sea de forma parcial o total, lo cual
afecta de manera directa el derecho de propietario. El principal
problema legal y administrativo, se encuentra referido a la falta de
informacion tecnica (planos y memorias descriptivas) en los titulos
archivados que dieron merito a la inscripcion del derecho de

propiedad o alguna modificacion fisica del mismo.

Entrevistado 5 | EI mayor problema es la lentitud para definir que practica debe
cerrarse, mellado por la falta de informacion técnica en los titulos
antiguos, que obliga a costosos levantamientos catastrales. Ademas,
no existe uniformidad en los criterios de las oficinas registrales al

evaluar los cierres.

Interpretacion: Las personas perjudicadas por la duplicacion de partidas registrales suelen
enfrentarse a serias dificultades tanto legales como administrativas. Esto se debe a que, en muchos
casos, deben iniciar procesos judiciales complejos y costosos, dentro de plazos breves,
especialmente cuando los titulos provienen de entidades como COFOPRI o el PETT, cuyas
resoluciones tienen respaldo administrativo. Desde el punto de vista registral, la ausencia de un
mecanismo agil para resolver estas controversias, sumada a la falta de sustento técnico en
inscripciones antiguas y a los criterios dispares entre diferentes oficinas, genera un ambiente de
incertidumbre. Esta situacion no solo afecta la seguridad juridica, sino que también puede impactar

negativamente en el valor comercial de los inmuebles involucrados.



Sexta Pregunta

Entrevistados

Desde su punto de vista, ¢coémo afecta la duplicacion de partidas
en el sistema registral y en la confianza ciudadana en el Registro

de Predios?

Entrevistado 1

La duplicidad de partidas crea desconfianza en el sistema registral por
parte de la ciudadania, que ve amenazada sobre sus propiedades, pese

de haberlo comprado y registrado en su momento.

Entrevistado 2

Las duplicidades afectan gravemente la seguridad juridica, ya que el
registro pierde credibilidad y los ciudadanos perciben que sus
derechos no estan protegidos pese a cumplir con la ley. A nivel
institucional, generan sobrecarga de trabajo por investigaciones,

quejas y defensa judicial de actos registrales cuestionados.

Entrevistado 3

La realizacion de este escenario tiene un efecto adverso en el sistema
registral, pues obstaculiza la ejecucion de uno de sus propdsitos
fundamentales: ofrecer seguridad juridica en relacién con los actos y
derechos que estan inscritos. Esta garantia no solo se refiere a que un
derecho inscrito tiene preferencia sobre uno que no esta inscrito, sino
también a que los derechos registrados deben estar seguros y estables,
sin sufrir alteraciones por factores ajenos a la voluntad de su

propietario tras haber sido incluidos formalmente en el registro

Entrevistado 4

Teniendo en cuenta que el Registro de Predios desempefia un papel
fundamental en el sistema registral, pues estd directamente

relacionado con asegurar la seguridad juridica, la certeza y la
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publicidad de los actos inscritos, su impacto es importante. En esa
direccion, la presencia de partidas duplicadas relacionadas con un
mismo bien inmueble genera un ambiente de incertidumbre, lo que
socava la confianza en los datos registrados y cuestiona la validez de

los derechos inscritos formalmente.

Entrevistado 5

La duplicidad afecta considerablemente la credibilidad del Registro,
ya que genera desconfianza en las transacciones inmobiliarias y, a
nivel macro, frena la inversion en proyectos de urbanizaciéon y

financiamiento hipotecario.
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Interpretacion La existencia de partidas duplicadas afecta de manera directa la integridad

del sistema registral, ya que disminuye su credibilidad y genera desconfianza entre los ciudadanos.

Muchas personas sienten que sus derechos no estan debidamente protegidos, aun cuando hayan

seguido los procedimientos legales establecidos. Este escenario no solamente pone en peligro la

seguridad juridica y obstaculiza el desarrollo de operaciones inmobiliarias, sino que ademas da

lugar a procedimientos judiciales y administrativos superfluos. Por lo tanto, se restringe el

crecimiento econdémico y se dificulta la inversion privada.

Séptima Pregunta

Entrevistados

¢En su opinién qué deficiencias ha identificado en los
procedimientos actuales de la SUNARP para detectar y corregir

la duplicidad de partidas?

Entrevistado 1

Puede ser la falta de coordinacion entre la SUNARP y los organismos

de formalizacion de propiedad de Lima y Provincias. Por ello, se las




debe incluir dentro de las oficinas de la SUNARP y crear un Registro
de Posesiones, donde se tenga esa base de datos, y la SUNARP sea la
Unica institucion que brinde un certificado de posesion legal o un
certificado de transferencia legal de la posesion, evitando delitos de

usurpacion, trafico de terrenos y lavado de activos.

Entrevistado 2

No existe un protocolo Unico para detectar duplicidades y cada zona
registral aplica criterios distintos. La calificacion manual y subjetiva
permite que se comentan errores, mientras que la SUNARP carece de
alertas que crucen datos entre partidas. Ademas, el cierre o fusion de
partidas, no cuenta con una regulacion clara y suele requerir

intervencion judicial, lo que retrasa la solucion.

Entrevistado 3

El cierre de partida no opera de manera real, ya que opera solo como
un mecanismo de aviso al titular registral de dicha circunstancia y
que, para efectos de hacer prevalecer su derecho, tendra que recurrir

al Poder Judicial.

Entrevistado 4

Las duplicidades se deben en gran parte a inscripciones antiguas sin
informacidn técnica en la Base Grafica Registral. Para corregirlas, se
requiere un catastro nacional unificado y una norma que obligue a
incluir datos catastrales en todas las inscripciones, garantizando asi

seguridad juridica y un sistema registral mas confiable.

Entrevistado 5

El procedimiento depende de la iniciativa del usuario en lugar de un

sistema proactivo de la SUNARP. Ademas, la ausencia de un catastro
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nacional interconectado genera incertidumbre sobre linderos y areas

de predios antiguos
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Interpretacion: Las carencias méas importantes en los procesos de Registros Publicos son

la falta de coordinacion entre instituciones y la falta de un protocolo estandar. y de contar con un

catastro nacional integrado, asi como de basarse en el impulso de los usuarios, ya que Registros

Publicos, al parecer, recién se enteraria cuando son los usuarios quienes reclaman lo ocurrido. Esto

provoca respuestas lentas y criterios, debilitando la eficacia y credibilidad del sistema registral.

Octava Pregunta

Entrevistados

¢En su criterio qué estrategias tecnologias o administrativas
deberian implementarse para reducir la incidencia de partida
duplicadas y fortalecer la seguridad juridica en el sistema

registral?

Entrevistado 1

El crear un registro de posesiones que operen en las Oficinas de
Registros Publicos de todo el pais, crear paginas web para que dichas
inscripciones se realicen via web, y un pool de abogados que revisen
la legalidad y legitimidad de dicha informacion en el campo, visitando
los predios, y confrontando dicha informacién con los vecinos

colindantes.

Entrevistado 2

En el aspecto tecnoldgico, se requiere integrar el registro con la base
catastral nacional, la aplicacion de georreferenciacion obligatoria e
incorporar inteligencia artificial para detectar coincidencias prediales.

En lo administrativo, debe estandarizarse la busqueda de




antecedentes, exigir informes técnicos previos a nuevas partidas y
establecer una directiva nacional para limpiar duplicidades con plazos

y responsables definidos.

Entrevistado 3

Mas que una herramienta tecnologica, es importante que el sistema
registral proteja al titular registral que inscribid su derecho de
propiedad cumpliendo con todos los requisitos legales y tecnicos,

frente aquel derecho deficiente o que no esté debidamente delimitado.

Entrevistado 4

Se propone inventariar, digitalizar e incorporar la informacion técnica
de inscripciones antiguas al sistema grafico registral para detectar
predios con datos deficientes y corregirlos. Ademas, se plantea
interconectar los sistemas registrales y de catastro para organizar

mejor la informacion y evitar duplicidades.

Entrevistado 5

Digitalizar todos los titulos en una base interconectada con catastro,
usar algoritmos que detecten superposiciones antes de inscribir y, en
lo administrativo, simplificar y agilizar el cierre de partidas con plazos

mas breves.
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Interpretacion: Al respecto, los entrevistados coinciden en que la solucion recae por

combinar medidas tecnoldgicas y administrativas. Se propone integrar el registro con un catastro

nacional totalmente digitalizado, aplicar la georreferenciacion obligatoria, usar inteligencia

artificial y algoritmos para detectar superposiciones, e incorporar informacion técnica de

inscripciones que se dieron en un tiempo pasado. En lo administrativo, se sugiere darles una mejora

a los procedimientos, acelerar cierres de partidas y reforzar la proteccion del titular registral

legitimo, ello con el fin de que se creen duplicidades de partidas y fortalecer el sistema registral.



Novena Pregunta

Entrevistados

¢En su experiencia existen modelos o buenas practicas en otros
paises que podrian aplicarse en el Pera para mejorar la gestion

registral y evitar la duplicidad de partidas?

Entrevistado 1

Si existen buenas préacticas. En Alemania existe un solo sistema
registral y toda transferencia es registrada, no existe la transferencia
de bienes muebles mediante Contrato Privado, como lo permite el art.
949 del Cadigo Civil. Imponiendo un solo sistema registral en el Perd,
evitaremos traficos de terrenos, usurpaciones y lavado de activos.

También tendriamos todas las posesiones legales registradas.

Entrevistado 2

El entrevistado sefiala que Espafia y Colombia ofrecen ejemplos
atiles. En Espafia, la georreferenciacion obligatoria, vinculada al
Catastro y los sistemas automatizados, evitan partidas duplicadas. En
Colombia, la conexién entre registro y catastro ayud6 a eliminar
duplicados, y la capacitacion constante de los registradores fue

fundamental.

Entrevistado 3

En la legislacion espafiola, se tiene el mismo problema.

Entrevistado 4

En Espafa, el Catastro y el Registro de la Propiedad trabajan
coordinados, incluyendo referencias catastrales en los documentos y
resolviendo discrepancias en favor del registro. En Colombia,
también se armonizan ambos sistemas para dar seguridad juridica,
mediante la interconexion entre catastro, registro y notariado,

garantizado actualizacion y correccion de datos.
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Entrevistado 5

El modelo chileno destaca por la supervision estatal que asegura
uniformidad, mientras que en Alemania la interconexion total entre
registro y catastro, junto con la formacion técnica de los registradores.
Ambos casos muestran que la clave es la coordinacion entre lo

juridico y lo técnico.
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Interpretacion: Los entrevistados resaltan que paises como Alemania, Espafia, Colombia

y Chile ofrecen modelos utiles e inéditos para el Peru. Entre las soluciones que se puede encontrar,

esta el tema de que exista una interconexion total entre catastro y registro, la georreferenciacion

obligatoria, la supervision del Estado para garantizar una uniformidad de criterios y la capacitacion

técnica — en diferentes ramas — para los registradores publico. En sintesis, estas experiencias

internacionales, demuestran que la coordinacion permanente entre lo juridico y lo técnico, es

esencial para prevenir duplicidades y fortalecer la seguridad juridica del sistema registral.
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V. DISCUSION DE RESULTADOS

Habiendo desarrollado el instrumento de analisis, el cual consistio en la aplicacion de unas
entrevistas semiestructuradas, debemos de dar paso a la realizacién de nuestro capitulo de
Discusion de Resultados, capitulo medular de esta investigacion, toda vez que daremos respuesta
a nuestros objetivos (especificos y general) propuestos en un inicio. Para ello, utilizaremos todos
los mecanismos o herramientas que fueron aplicados hasta el momento (marco teorico e
instrumento), con el fin de obtener respuestas mas elaboradas. Quedando conformado de la

siguiente manera.

Para iniciar, es crucial mencionar el propdsito general de esta investigacion: determinar la
manera en que el examen juridico de la duplicidad de partidas registrales afecta al derecho a la
propiedad, en particular en el marco del Tribunal Registral de Lima durante 2024. Se puede
concluir que la presencia de partidas duplicadas en el Registro de Predios es una amenaza
considerable para la seguridad juridica de los propietarios, con base en los objetivos especificos
propuestos. No solo se ve disminuida la confianza de los clientes, sino que ademas el

funcionamiento global del sistema registral se pone en peligro.

El estudio ha permitido evidenciar que la duplicidad no debe ser entendida Unicamente
como una falla técnica puntual, sino como un fendmeno estructural arraigado, originado por
deficiencias historicas en la gestion del sistema registral y por la ausencia de una base catastral
unificada y actualizada. Este problema ha generado consecuencias acumulativas a lo largo del
tiempo, lo que complejiza su resolucion y exige respuestas integrales que combinen mecanismos

técnicos, normativos y administrativos. De este modo, el andlisis juridico realizado permite no solo
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comprender la magnitud de los efectos de esta problematica, sino también orientar propuestas para

su abordaje desde una perspectiva institucional y juridica.

Ahora bien, en cuanto a las causas, se encontraron principalmente tres: i) Las leyes no son
claras ni suficiente, lo que deja espacios para distintas interpretaciones; ii) El trabajo en las oficinas
registrales no siempre son rigurosos, ya que muchas veces, solo revisan los documentos de manera
superficial, sin comparar con informacion gréfica o con los antecedentes historicos y, iii) Una falta
de coordinacion entre instituciones, por ejemplo, algunas municipalidades o0 COFOPRI, entregan
titulos de propiedad sin comprobar primero si ya existe un registro previo, 1o que genera paridas

repetidas.

Asimismo, las consecuencias de este problema son bastantes serias. Para los propietarios,

significa el hecho de no tener la seguridad juridica de quien es el verdadero duefio del predio. Esto
los puede llevar a juicios largos, a desconfiar del sistema registra y, de ser el caso, de no poder
transferir o enajenar libremente su propiedad. Asimismo, para la propia institucién registral, las
consecuencias son igualmente significativas, Esto ocurre porque la existencia de partidas repetidas
reduce significativamente la confianza que los ciudadanos tienen en el sistema registral. Cuando
surgen estas inconsistencias, el registro ya no es considerado una fuente confiable de informacion
juridica. Esto impacta directamente su papel esencial como soporte legal de los derechos de
propiedad y como herramienta que brinda certeza y seguridad en las transacciones.

Esta pérdida de credibilidad repercute directamente en la percepcion ciudadana y en la
eficacia del sistema en su conjunto.

Aun asi, se identificaron también algunas posibles soluciones. Las mismas fueron

aportadas con el conocimiento de nuestros entrevistados, la cuales serian:
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e El tener normas mas claras y especifica, para evitar distintas interpretaciones dentro de las
oficinas registrales de nuestro pais.

e Contar con procedimientos de verificacion mas completo y uniformes en todas las oficinas
registrales, con el fin de que no se dependan de la revision de documentos.

e EIl hecho de mejorar la tecnologia de SUNARP, incorporando sistemas de alerta que

impidan crear nuevas partidas cuando ya existe una sobre el mismo predio.

En sintesis, al duplicar partidas afecta directamente la estabilidad uridica de los propietarios
y debilita el rol del sistema registral, toda vez que genera desconfianza, conflictos y una falta de

compromiso. Seguidamente, daremos respuesta a nuestro primer objetivo especificos, el cual es:

Un objetivo principal de esta investigacion es definir el efecto que han tenido las razones que
causan la duplicacion de partidas registrales en el derecho de propiedad en el Tribunal Registral
de Lima durante 2024, desde una perspectiva juridica. En esa linea, los hallazgos permiten concluir
que la duplicidad de partidas en el Registro de Predios de Lima no es consecuencia de un evento
aislado o errores fortuitos, sino que es producto de una serie de factores acumulativos y
estructurales que, en su totalidad, han menoscabado la integridad del sistema registral al no ser
atendidos de manera oportuna, han terminado generando un problema estructural en el sistema
registral. Es mas, de las entrevistas realizadas, se aprecia que detras de cada duplicidad, existe una
combinacion de deficiencias normativas, errores administrativos y una total falta de coordinacion

institucional.

Por ejemplo, desde un plano juridico, nuestro entrevistados coincidieron en sefial que una

de las principales causas, es la falta de coordinacion entre instituciones vinculadas al proceso de

titulacion y registro, como COFOPRI, PETT y SUNARP. Cada una de estas entidades, en distintos
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momentos de su historia, han emitido titulos o han impulsado programas de formalizacion que, en
vez de integrarse a un mismo sistema de informacion, han funcionado de manera aislada. Esta falta
de articulaciéon provoco que se generaran inscripciones paralelas de un mismo predio, muchas

veces sin contar con la verificacion técnica correspondiente.

A ello se suma, la apertura indebida de partidas sin respetar principios registrales

fundamentales, como el de especialidad y el de tracto sucesivo. En otras palabras, se han inscrito
propiedad con descripciones imprecisas, sin delimitar correctamente los linderos, areas o
colindancias, lo que facilita la superposicién de terrenos. Este problema se agrava por la ausencia
de interconexion con el catastro, que deberia servir como soporte técnico para validar la
informacidn fisica de los predios. Por lo tanto, se observa que la debilidad del marco juridico y la
deficiente aplicacion de los principios registrales han permitido que partidas duplicadas encuentren

espacio dentro del sistema.

En el ambito administrativo, se identificaron deficiencias importantes. Una de las mas

notorias, es la falta de verificacion exhaustiva al inscribir un predio, ya que, en muchos casos, solo
se revisan documentaos formales sin contrastar la informacién gréafica o historica del predio.

Asimismo, se resalt6 la ausencia de procedimientos uniformes en las oficinas registrales, ya que

cada una aplica criterios distintos y muchas veces actia de manera aislada, lo que genera

soluciones dispares e incrementa la desconfianza de los usuarios.

Otro problema que se identifico es el deficiente traslado de partidas antiguas al sistema

moderno, la limitada integracion entre plataformas tecnoldgicas y la ausencia de alertas
automaticas que detecten duplicidades. Por lo tanto, se puede decir que la tecnologia disponible

no se ha aprovechado plenamente para combatir o prevenir estos errores registrales. Entonces, en
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conjunto, estos hallazgos muestran que los factores juridicos y administrativos estan muy
vinculado. Las leyes no son claras ni suficientes, los principios que deberian ordenar el registro no
se aplican bien y no existe una buena coordinacion entre instituciones. Todo esto junto, ha creado

un ambiente donde es mas facil que aparezcan partidas duplicadas.

De esta manera, los resultados confirman que, la duplicidad de partidas surge de la falta de
calidad normativa, de errores en los procedimientos y de una ausencia de mecanismos eficaces de
coordinacion. Ademas, se evidencié que las normas existentes resultan insuficientes si no van

acompafadas de medidas técnicas y administrativas.

FACTORES JURIDICOS Y ADMINISTRATIVOS QUE ORIGINAN LA

DUPLICIDAD DE PARTIDAS

La falta de coordinacion entre instituciones vinculadas al proceso de titulacion y registro

La apertura indebida de partidas sin respetar principios registrales fundamentales

La falta de verificacidon exhaustiva al inscribir un predio

La ausencia de procedimientos uniformes

El deficiente traslado de partidas antiguas al sistema moderno

Fuente: Elaboracion propia

Siguiendo con nuestra explicacion, ahora responderemos el segundo objetivo especifico,
que es: Determinar el efecto que tiene la duplicidad de partidas registrales sobre los derechos de
propiedad, en el marco del Tribunal Registral de Lima durante 2024, ha sido uno de los objetivos
fundamentales de este estudio. El andlisis de los datos recopilados hace posible sostener que este

suceso no puede ser considerado como un hecho aislado o menor. En cambio, es una circunstancia
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que tiene consecuencias especificas a nivel administrativo y legal, porque pone en riesgo la
seguridad juridica de los titulares registrales y afecta la operacion institucional del sistema registral
en su totalidad. Los dos panoramas estan fuertemente conectados, porque los errores
administrativos dan lugar a conflictos juridicos y las lagunas legales dificultan la gestion de la

institucion.

En el plano legal, la duplicidad de partidas puede afectar de manera central “el principio

de sequridad juridica", principal esencial de todo sistema registral. Asi pues, los entrevistados
coincidieron en que, cuando existen dos 0 méas partidas referidas a un mismo predio, se rompe
certeza sobre quien ostenta realmente la propiedad. Esta situacion obliga a los ciudadanos a iniciar

procesos judiciales de mejor derecho de propiedad o nulidad de inscripcion, los cuales suelen ser

extensos y costosos, afectando no solo a las titulares de derechos, sino también, a terceros que

adquirieron del predio de buena fe.

Ademas, la duplicidad abre la puerta a situaciones de fraude o aprovechamiento indebido,

donde terceros intentan inscribir actos en partidas distintas sobre un mismo predio, generando mas
procesos. En la practica, no es raro que personas con mala fe aprovechen estas inconsistencias para
transferir o hipotecar predios cuya situacion registral no esta del todo clara. Asi, un error

administrativo se transforma en un conflicto judicial de grandes proporciones.

Asimismo, desde un plano administrativo, la duplicidad de partidas supone una carga

significativa para la SUNARP y para otras entidades relacionadas con la gestion de la propiedad.

Por un lado, la institucion (SUNARP, COFOPRI, entre otros) debe destinar tiempo y recursos a
tramitar procedimientos de cierre o fusion de partidas, lo que retrasa otros tramites y genera

malestar en los usuarios. Por otro lado, se evidencia la ausencia de procedimientos uniformes y
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céleres para resolver estas situaciones, lo cual genera respuestas diferentes dependiendo de la

oficina registral, afectado la percepcion de imparcialidad y eficiencia de la institucion.

Otro punto critico que rescatamos y que también lo hacen nuestros entrevistados, es que la
duplicidad incrementa la carga procesal del Poder Judicial. Cada partida duplicada que termina en
litigio significa un nuevo expediente que, en muchos casos, pudo haberse evitado si existiera un
registro mas ordenado y confiable. En términos sencillos, la duplicidad genera desconfianza
ciudadana. Los usuarios sienten que inscribir un predio no garantiza plenamente sus derechos, lo

que debilita la legitimidad del registro y la funcion de publicidad que deberian cumplir.

Tal como sefialaron muchos de nuestros entrevistados, la poblacion percibe que el sistema
registral no brinda una seguridad absoluta, lo que pude llevar a que algunos propietarios busquen
resolver sus problemas de una manera un tanto informales, debilitando la imagen de la institucion
correspondiente. Para concluir, la duplicidad de partidas tiene efectos legales y administrativos
que demuestran que no es solo un error técnico, sino una dificultad estructural que perjudica la
seguridad juridica, crea sobrecarga en las instituciones y debilita la confianza de los ciudadanos

en la SUNARP.

CONSECUENCIAS LEGALES Y ADMINISTRATIVAS DE LA DUPLICIDAD

DE PARTIDAS

El principio de seguridad juridica

Iniciar procesos judiciales de mejor derecho de propiedad o nulidad de inscripcién

Abre la puerta a situaciones de fraude o aprovechamiento indebido

Una carga significativa para la SUNARP
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El principio de seguridad juridica

La ausencia de procedimientos uniformes y céleres

Desconfianza ciudadana

Fuente: Elaboracién propia

Por ultimo, damos respuesta a nuestro tercer objetivo especifico, el cual es: Establecer

cudl es el efecto de propuesta de mejora del analisis juridico de la duplicidad de las partidas
registrales en el derecho de propiedad en el tribunal registral de Lima, 2004; La duplicidad de
partidas no solo es un problema que describe deficiencias pasadas, sino que también plantea el reto
de pensar en soluciones efectivas. A partir de las entrevistas realizadas y de la revision normativa
gue actualmente contamos, es probable identificar una serie de mejoras que podrian contribuir a

prevenir y, de ser el caso, para poder resolver este tipo de situaciones.

En primer lugar, los entrevistados coincidieron en sefialar la necesidad de reforzar el marco
normativo. Si bien el Reglamento de Inscripciones de Predios contempla ciertos lineamientos,
estos no siempre son claros ni uniformes en su aplicacion. Por ello, se requiere una regulacion mas
precisa que establezca, por ejemplo, criterios obligatorios para verificar la existencia de partidas
previas antes de abrir una nueva. Esta medida resultaria esencial para cerrar la brecha que hoy

permite que varias instituciones emitan titulos sin la debida coordinacion con la SUNARP.

Asimismo, es indispensable fortalecer la aplicacion de los principios registrales, sobre todo,
el de especialidad y el de legalidad. Los entrevistados sefialaron que muchas duplicidades surgen
porque no se exige una descripcion técnica detallada del predio o porque la calificacion del

registrador se limita a un analisis formal de documentos. Una mejora normativa deberia obligar a
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que toda inscripcion este acompafiada de planos georreferenciados y certificados catastrales

actualizados, de modo que se elimine el riesgo de inscribir dos predios superpuestos.

Ahora bien, més alla del plano normativo, se destaca también la importancia de
implementar procedimientos uniformes en todas las oficinas registrales del pais. De hecho, en la
actualidad, cada oficina aplica criterios distintos, lo que genera respuestas dispares frente a
problemas similares. Por ello, una reforma procedimental deberia incluir la elaboracion de
manuales o reglamentos Unicos de actuacion, con protocolos claros que orienten a los registradores
sobre como proceder en casos de duplicidad detectada. Otro aspecto para rescatar es el tema de la
modernizacion tecnoldgica. Por ejemplo, varios entrevistados sefialaron que la falta de integracién
entre los sistemas informaticos de la SUNARP limita la capacidad de prevenir duplicidades. En
ese sentido, se propone la implementacion de plataformas que vinculen automaticamente la
informacidn de partidas existentes y que se generen alarmas cuando se detecten un posible

conflicto.

Asimismo, otra mejor que consideramos, es el tema de la de una capacitacion continua para
los registradores y funcionarios administrativos. De las entrevistas analizadas, en muchos casos,
las duplicidades persisten porque los encargados no cuentan con lineamiento claros ni con una
formacion especializada para enfrentar estos escenarios. Por ello, la capacitacion, acomparfiada la
supervisién y de una evaluacién periodica del desempefio de los trabajadores, aseguraria que las

mejoras no solo queden plasmadas en “un papel”, sino que se reflejen en una practica mas rigurosa.

Por ello, urge precisar los criterios de verificacion y reforzar los principios registrales. A
nivel procedimental, se deben de unificar practicas en todo el pais y asegurar una capacitacion

permanente del personal. Asimismo, a nivel tecnoldgico, se necesita avanzar hacia sistemas
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modernos, donde todo el sistema registral se encuentre interconectado y con una capacidad de
deteccidn preventiva. Estas mejoras, articuladas de manera conjunta, no solo contribuiran a reducir
duplicidades, sino que devolvera al sistema registral el rol de garante de la seguridad juridica

registral y generar una confianza en la ciudadania.
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V1. CONCLUSIONES

Se establecié que la duplicacion de partidas es un problema estructural que se origina
debido a vacios normativos historicos, falta de coordinacién entre instituciones y, sobre
todo, por la ausencia de un soporte técnico y grafico riguroso en las inscripciones méas
antiguas. La Directiva DI1-004-2020-SCT-DTR, entre otras normativas actuales, intenta
solucionar este Ultimo asunto para inscripciones futuras; sin embargo, no soluciona el
problema que ya existe de manera retroactiva.

Se descubri6 que la proteccion de seguridad juridica que resguarda a los duefios se ve
seriamente amenazada cuando hay duplicidad de partidas. Esta situacion genera dudas
sobre quién es el verdadero propietario del bien inmueble, lo que puede dar lugar a
conflictos legales, aumentar los costos y perjudicar seriamente la confianza de la
ciudadania en el trabajo de la SUNARP.

Se delimitd que las principales causas identificadas son tres: i) una debilidad normativa
(vacios y ambigledades en la ley), ii) la falta de verificacion rigurosa en las oficinas
registrales (limitadas a aspectos meramente formalistas) v, iii) la escasa coordinacion con
entidades (municipalidad o COFOPRI), que en muchos casos emiten titulos sin verificar
partidas ya existentes.

Se verificd que las soluciones a este problema deben ser integrales, combinando reformas
normativas (reglas mas claras y precisas), mejoras procedimentales (procesos de
verificacion mas exhaustivos y uniformes) y el desarrollo de plataformas de avance

tecnoldgico (sistemas de alerta temprana para detectar duplicidades).
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VIl. RECOMENDACIONES

Es aconsejable que se promueva un cambio en la legislacion que no solo aclare los
tramites de cierre, sino que ademas implemente un programa de regularizacion masiva
de partidas viejas sin datos técnicos. Para ello, es necesario analizar la efectividad de la
Directiva DI-004-2020-SCT-DTR y sugerir pautas adicionales para incluir planos
georreferenciados de manera obligatoria en las partidas mencionadas.

Se aconseja agilizar la actualizacion y el fortalecimiento de la Base Grafica Registral
(BGR). Para lograrlo, es esencial poner en marcha sistemas tecnologicos que incorporen
de manera obligatoria las especificaciones técnicas definidas en el numeral 7.1.2 de la
Directiva DI-004-2020-SCT-DTR (planos georreferenciados con coordenadas UTM)

para cualquier acto registral que implique un cambio fisico del terreno.

7.3. Se propone que la incorporacion de mapas digitales y coordenadas geograficas se vuelva

7.4.

un requisito obligatorio en las inscripciones de predios, siguiendo los parametros
establecidos por la normativa técnica actual. Esta medida permitiria asegurar una
localizacion clara y precisa de cada inmueble, reduciendo errores y superposiciones.

Se recomienda la conformacién, al interior de SUNARP, de un equipo técnico-juridico
especializado cuya Unica funcion sea gestionar los procedimientos de cierre por
duplicidad de partidas, conforme a lo establecido en la Directiva DI-004-2020-SCT-
DTR. Esta medida permitiria agilizar los procesos y asegurar criterios uniformes en todo

el pais.
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IX. ANEXOS

ANEXO A: Matriz de consisténcia

P. General: ;Cual es el efecto del
analisis juridico de la duplicidad de las
partidas registrales en el derecho de
propiedad en el tribunal registral de
Lima, 2024?

O. General: Establecer cual es el
efecto del andlisis juridico de la
duplicidad de las partidas registrales
en el derecho de propiedad en el
tribunal registral de Lima, 2024

Categoria Unica:

Duplicidad de partidas
registrales 'y  seguridad
juridica.
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Enfoque: Cualitativo.

Tipo: Bésico o Juridico-Dogmatico.

P. Especifico 1: ¢Cual es el efecto de
las causas u origen del anlisis juridico
de la duplicidad de las partidas
registrales en el derecho de propiedad
en el tribunal registral de Lima, 2024?

O. Especifico 1: Establecer cual es el
efecto de las causas u origen del
andlisis juridico de la duplicidad de las
partidas registrales en el derecho de
propiedad en el tribunal registral de
Lima, 2024

Dimension 1: Causas u
Origen

* Errores administrativos y
técnicos.

* Limitaciones tecnologicas
y catastrales.

Nivel: Descriptivo - Explicativo.

Disefio: No experimental (Teoria
Fundamentada o Estudio de Caso).

P. Especifico 2: ;Cual es el efecto de
las consecuencias del analisis juridico
de la duplicidad de las partidas
registrales en el derecho de propiedad
en el tribunal registral de Lima, 2024?

O. Especifico 2: Establecer cual es el
efecto de las consecuencias del
analisis juridico de la duplicidad de las
partidas registrales en el derecho de

Dimension 2: Efectos y
Consecuencias

Poblacion/Muestra: 5 especialistas
en Derecho Registral (Muestreo por
expertos).
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propiedad en el tribunal registral de
Lima, 2024

* Conflictos legales y
superposiciones.

* Impacto en la eficiencia
del sistema registral.

P. Especifico 3: ;{Cual es el efecto de
propuesta de mejora del andlisis
juridico de duplicidad de las partidas
registrales en el derecho de propiedad
en el tribunal registral de Lima, 20204?

O. Especifico 3: Establecer cuél es el
efecto de propuesta de mejora del
analisis juridico de la duplicidad de las
partidas registrales en el derecho de
propiedad en el tribunal registral de
Lima, 2004

Dimensidn 3: Propuestas
de Mejora

* Reformas al
procedimiento de cierre de
partidas.

* Fortalecimiento de la base
gréfica.

Técnica: Entrevista a profundidad.

Instrumento: Guia de entrevista
semiestructurada.
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Anexo B: Instrumento

GUIA DE ENTREVISTA:

NOMBRE:

CARGO:

ESPECIALIDAD

1.

. Desde su experiencia en derecho registral, ¢(Cuales considera que fueron las principales

causas juridicas que originaron la duplicidad de partidas en el Registro de Predios de Lima?

¢Qué factores administrativos o tecnologicos considera que influyen en la generacién de

partidas duplicadas dentro del Registro de Predios?

En su opinion, ¢la legislacion vigente es adecuada para prevenir la duplicidad de partidas?

¢ Cuales son los principales vacios normativos que han identificado en esta materia?

¢De qué manera la duplicidad de partidas registrales afecta la seguridad juridica de los

propietarios y terceros adquirentes?

¢ Cuales son las principales dificultades legales y administrativas que enfrentan las personas
afectadas por la duplicidad de partidas en el registro de predios, para regularizar su

situacion?
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Desde su perspectiva, ¢Qué impacto tiene la duplicidad de partidas en el funcionamiento

del sistema registral y en la confianza de la ciudadania en el Registro de Predios?

¢Qué deficiencias ha identificado en los procedimientos actuales de la SUNARP, para

detectar y corregir la duplicidad de partidas?

¢Qué estrategias tecnologias o administrativas podrian implementarse para reducir la

incidencia de partida duplicadas y fortalecer la seguridad juridica en el sistema registral?

¢Existen modelos o buenas practicas en otros paises que podrian aplicarse en el Perd, para

mejorar la gestion registral y evitar la duplicidad de partidas?



