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Resumen

El presente trabajo de investigacion intitula: “Los obstaculos registrales y la necesidad de
regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados en la zona
registral de Lima en los afios 2017 al 2018”.

OBJETIVO: - Establecer cudl es la causa de los obstaculos registrales y la necesidad de
regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados en la zona
registral de Lima en los afios 2017 al 2018. METODOLOGIA: La siguiente investigacion tiene
por finalidad ser correlacional. Permitiendo de esta manera el desarrollo de enfoque explicativo y
cuantitativo, es decir mixto. Las predicciones obtenidas con métodos correlacionales. Nuestra
recoleccion de datos nos permitié conocer todo lo concerniente a los planteamientos teéricos,
normas y legislacion comparada. La muestra estuvo conformada por 468 personas entre, los
registradores, personal administrativo, operadores del poder judicial y usuarios. RESULTADOS:
Se tiene que la causa de los obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente a los mandatos
cautelares judiciales por parte de los encargados en la zona registral de Lima en los afios 2017 al
2018 es debido a la Normatividad Insuficiente. CONCLUSION. Nuestro Sistema Juridico cuenta
con la Constitucién Politica, donde estan incluidos ciertos principios que se deben de respetar,
pero en ocasiones esto no sucede, violentandose en distintas formas la seguridad juridica en la

zona registral del Lima.

PALABRAS CLAVES: Obstaculos registrales, mandatos cautelares, seguridad juridica,
incompatibilidades.



Abstrac

The present research paper entitled: "The registration obstacles and the need to regulate them
against judicial injunctions by those in charge of the registry area of Lima in the years 2017 to
2018".

OBJECTIVE: - To establish what is the cause of the registration obstacles and the need to
regulate them in front of the judicial injunctions by those in charge of the registry area of Lima in
the years 2017 to 2018. METHODOLOGY: The following investigation is intended to be
correlational Allowing in this way the development of explanatory and quantitative approach, that
is to say mixed. Predictions obtained with correlational methods. Our data collection allowed us
to know everything concerning theoretical approaches, norms and comparative legislation. The
sample consisted of 468 people among the registrars, administrative staff, operators of the judiciary
and users. RESULTS: The cause of the registration obstacles and the need to regulate them in the
face of judicial injunctions by those in charge of the registry area of Lima in the years 2017 to
2018 are due to Insufficient Regulations. CONCLUSION. Our Legal System has the Political
Constitution, which includes certain principles that must be respected, but sometimes this does not
happen, violating legal security in different ways in the registry area of Lima.

KEY WORDS: Registration obstacles, precautionary mandates, legal security,

incompatibilities.
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Introduccion

El presente trabajo de investigacion intitula: “Los obstaculos registrales y la necesidad de
regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados en la zona

registral de Lima en los afios 2017 al 2018”.

Las distintas posiciones doctrinarias y normas de derecho registral, por lo cual, lleguemos a
abordar, y por consiguiente enmarcaremos la inequivoca independencia del poder judicial en el
campo de administrar justicia, donde ninguna otra autoridad del estado puede dejar de acatar y
cuestionar el contenido de una resolucion expedida en un debido proceso, ello en base a dos

principios de la funcion jurisdiccional:

La unidad y exclusividad de la funcion jurisdiccional, lo que significa que solo el poder judicial
tiene la capacidad de administrar justicia, y la independencia en el ejercicio de la funcion
jurisdiccional, en la ninguna autoridad puede dejar sin efecto resoluciones que han pasado en

autoridad de cosa juzgada.

En consecuencia, la investigacion esta dividida en tres capitulos:

El primer capitulo trata sobre el planteamiento del problema y como Problema General nos
formulamos lo siguiente: - ;Cual es la causa de los obstaculos registrales y la necesidad de
regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados en la zona
registral de Lima en los afios 2017 al 2018? Y como Problemas Especificos: - ( Cuando surgen los
impedimentos registrales en la zona registral de Lima? - ;Los mandatos cautelares afectaran la

seguridad juridica en la zona registral de Lima?

Obijetivos de la Investigacion, tenemos como, Objetivo General: -Establecer cuél es la causa
de los obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente a |- os mandatos cautelares
judiciales por parte de los encargados en la zona registral de Lima en los afios 2017 al 2018.

Y como Objetivos Especificos: -Investigar cuando surgen los impedimentos registrales en

la zona registral de Lima
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-Averiguar si los mandatos cautelares afectan la seguridad juridica en la zona registral de Lima.

-Luego las hipotesis de investigacion como hipotesis general: -La causa de los obstaculos

registrales radica en que genera inseguridad juridica, indefension, es decir contraria al derecho
constitucional a la tutela judicial efectiva hacia los encargados de la zona registral de Lima.

Y como hipotesis especificas: -Los impedimentos registrales surgen cuando la vigencia de los
pronunciamientos registrales resulta incompatible. - En la zona registral de Lima los mandatos
cautelares si afectan la seguridad juridica, asi como se aprecia las incompatibilidades

administrativas y normativas de forma perniciosa.

luego la identificacion y clasificacion de las variables e indicadores, como variable
independiente: -los obstaculos registrales, como indicadores, -adecuacion -incompatibilidad
variable dependiente: -los mandatos cautelares judiciales. como indicadores, -responsabilidad

civil. -responsabilidad administrativa.

luego la metodologia, descriptiva, correlacional de disefio no experimental, tipo explicativo y
cuantitativo, nivel basico fundamental, poblacion y muestra donde nuestro universo esta

representado por 1170 personas y nuestra muestra constituye en 468 personas.

Segundo: Capitulo el marco tedrico, bases tedricas, antecedentes, bases legales, comparaciones

legislativas y el marco referencial.

Tercer Capitulo: tenemos el anélisis e interpretacion de los cuadros y gréaficos, en el que constan
las preguntas realizadas. Finalmente se presenta las conclusiones y recomendaciones para el

contexto educativo a futuras investigaciones.

Como aporte del presente trabajo de Investigacion, es necesario poseer una vision integral de
las falencias que surgen en nuestra zona registral de Lima, para ello es necesario que realicemos
propuestas de mejora tangibles con la participacion de todos sectores involucrados: operadores de
justicia, asi como de areas registrales, técnicas o de gestion, asi como profesionales usuarios

externos.
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Consecuentemente, en el estudio realizado se evidencio muchos aspectos que deben ser materia
de implementacion de acciones de mejora, a corto, mediano y largo plazo, tal es asi como impulsar
una urgente actualizacion de la base registral, corregir la distorsion de la calificacion registral
provocada por el efecto vinculante de los informes técnicos, y optimizar y estandarizar la emision
de dichos informes por parte de las area Registral asi como en materia legal por parte de los

operadores de justicia donde se aprecia inscripciones sin tractos sucesivos y otros.
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CAPITULO |

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.1. Descripcion de la realidad problemética

El presente trabajo de investigacion intitula: “Los obsticulos registrales y la necesidad de
regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados en la zona
registral de Lima en los afos 2017 al 2018”.

La calificacion registral de documentos judiciales se ha convertido en un argumento muy debatido
por el Derecho Registral Peruano, ya que nuestra normatividad exige ciertos parametros
estipulados, tales como; la labor de calificacion, esta regulada de manera genérica por el articulo
2011 de nuestra norma sustantiva, siendo aplicable a la totalidad de registros de naturaleza juridica

que integran el Sistema Nacional de los Registros Publicos.

Por consiguiente, el segundo parrafo del articulo 2011 del Codigo Civil prescribe que la extension
a la calificacion determinada en el primer parrafo no se aplique a resoluciones judiciales que

ordenan una inscripcién.

Tal es asi que la mala interpretacion del segundo parrafo del articulo 2011 del Cddigo Civil
ocasiona que en algunos casos se termine inscribiendo documentos judiciales que no debieron

inscribirse, mientras que en otros supuestos los registradores terminan siendo denunciados
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injustificadamente al oponerse a la inscripcion de documentos que vulneran evidentemente la

seguridad juridica del Estado.

El registrador asumira la responsabilidad por las inscripciones que son producto de su calificacion
registral; pero si la inscripcion es producto de la reiteracion y/o apercibimiento del magistrado sera
éste Ultimo quien asuma la responsabilidad para lo cual el registrador debera dejar constancia en

el mismo asiento.

De esta forma a efectos de poder lograr un trabajo con rigurosidad cientifica hemos visto por
conveniente formulado la siguiente interrogante - ;Se desplegaran los obstaculos registrales y la
necesidad de regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados en
la zona registral de Lima en los afios 2017 al 2018?

Consecuentemente para el desarrollo de nuestro trabajo de investigacion se ha tomado en cuenta
el derecho peruano, el derecho positivo, doctrina espafiola, y la doctrina argentina sobre la

calificacion registral, proporciondndonos bases para poder desarrollar esta tesis.

Esta norma ha sido interpretada por un sector de la doctrina, como una prohibicion absoluta de
que el registrador ingrese al examen de los documentos judiciales, ya que se entiende ha sido esa

la voluntad que inspird al legislador.

Como se puede apreciar en la zona registral de Lima, existen actualmente discordancias,
normativas de la problematica de la calificacion registral de mandatos judiciales en el distrito
judicial de Lima, se puede apreciar que se inscriben documentos judiciales sin calificacion

registral, esto atenta contra la seguridad juridica.
Se dice, que, “los registradores observaban como querian y no hacian caso a los mandatos

judiciales”, lo cual conlleva a una norma abusiva, discriminatoria ya que siguiendo los adjetivos

calificativos el cual pueda recibir principalmente la solucion del problema de fondo.
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Esta norma modificatoria del codigo civil llega a responsabilizar al funcionario publico el cual
debe cumplir con su deber. Siendo asi que el parrafo modificatorio llega a establecer claramente
que el incumplimiento de lo dispuesto (es decir no aplicar el principio de legalidad) acarrea la
responsabilidad del registrador.

Realmente se desnaturalizd la funcion registral, cuya principal labor es, precisamente la

calificacion de los documentos rogados.

Basicamente, se concibe en la doctrina mas acertada, como en el imaginario publico, que,
existird siempre un predominio de lo jurisdiccional, de lo judicial frente al tratamiento

administrativo, interno e institucional.

Y este suceso no discrimina al ambito de regulacion registral donde se han exaltado, normas de
derecho privado, en este caso civiles, para su canalizacion y dindmica resolutiva, desplazando
injustamente, la labor del servidor publico registral aun mero certificador de lo dispuesto en el
ambito del poder judicial o limitando su desenvolvimiento, de esta manera la especialidad
conseguida por caracteristicas singulares, subyacera a criterios ajenos al servicio y al perfil de la

entidad publica registral.

Y en todo caso serdn pues las medidas cautelares interpuestas por los usuarios del servicio, los

derroteros de la actividad registral.

La calificacion no desaparece si hablamos de los instrumentos de sede judicial, sino que se
restringe a elementos determinados, siendo de caso particular la jurisprudencia registral. Asi
tenemos que en nuestro ordenamiento registral tales elementos no se encuentran expresamente
determinados. Ha sido la jurisprudencia registral la que ha establecido los alcances y elementos de

tal calificacion.

Dicha responsabilidad hace que el registrador se traslade al juez cuando se trata de inscribir

instrumentos judiciales. Los elementos de la calificacion registral de instrumentos judiciales deben
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ser comprendidos expresamente en la normativa registral a efectos de evitar excesos en ambos

operadores del derecho: Juez y registrador.

Si consideramos, que la valoracién de los actos objeto de inscripcion, es asumido, guardando
los preceptos de legalidad, y con la suficiente motivacion en todos sus acapites, seria pues un temor
infundado, el sospechar que pudiera existir una exacerbacion y abuso registral por parte del
servidor a cargo, al punto de requerirse, un acompafiamiento, o variable técnico procesal, para

transformar en solvente, tal determinacion.

En el Perd, en algunas etapas de nuestra vida como estado, se fueron presentando numerosos
pasajes de desgobierno, de desorganizacion, en las instituciones publicas, como fiel reflejo de una
inexistente gobernabilidad. Superados esos bochornosos y cadticos momentos, era menester de la
autoridad gubernamental, el presentar un esquema de planeamiento que integrara de manera
plausible y sostenible, los procedimientos intra institucionales, dirigidos a una correcta prestacion
de los servicios estatales, que coronara con éxito la presencia del bien comin como directriz

institucional.

En este caso el articulo en mencion, dispone la calificacion en las formas extrinsecas, y utiliza
la palabra documentos, con lo cual no distingue el tipo de documento materia de calificacion. En
los paises de Espafia y Argentina han regulado la calificacién de los documentos judiciales en
donde se aprecia que ningun documento susceptible de inscripcion puede estar exento de

calificacion registral,

Por lo que el aporte juridico de la legislacion comparada de Espafia y Argentina son muy
importantes en la presente investigacion la cual me sirvié como punto de partida a fin de evaluar
y examinar al detalle los aspectos positivos y que se pueden tomar en cuenta los alcances de la
calificacion registral de los mandatos judiciales para poder cambiar la norma que limita a los
registradores y solucionar la problematica que se presenta en la zona registral 1X sede Lima, con
el fin de poder contribuir de acuerdo a lo que establece la Constitucion Politica del PerQ, en su
articulo 107 en su tercer parrafo, para que el suscrito ejerciendo el derecho de iniciativa legislativa

conforme a ley presentaré y propondré un proyecto de ley que modifique el segundo parrafo del
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articulo 2011 del Cadigo Civil con respecto a la calificacion de documentos judiciales por parte
de los registradores en el Peru, en beneficio de la sociedad y los entes del estado involucrados en
el tema a fin de proteger la seguridad juridica. Sin embargo, se confirma que los resultados
obtenidos en la muestra, con el mismo contenido y con las mismas variables de los informantes si

se puede aplicar en otros contextos, porque es un problema que ocurre a nivel nacional.

1.2.- Delimitacion de la Investigacion

Segun el tratadista (Sabino, 1986) refiere que “la delimitacion habra de efectuase en cuanto al

tiempo y el espacio, para situar nuestro problema en un contexto definido y homogéneo”

De manera tal, delimitar una investigacion significa, especificar en términos concretos nuestras
areas de interés en la busqueda, establecer su alcance y decidir las fronteras de espacio, tiempo y
circunstancias que le impondremos a nuestro estudio. En la medida en que el fendmeno bajo
estudio esté claramente formulado y delimitado se favorecera las posibilidades del investigador de
no perderse en la investigacion.

Es mas facil trabajar en situaciones especificas que generales.

1.2.1. Delimitacion Espacial. -

El presente trabajo de investigacidn tuvo como referencia espacial el &ambito de la zona registral

de Lima.
1.2.2. Delimitacién Social. -
Es un trabajo de investigacion de actualidad orientado a la solucion de los diversos problemas.

Por ende, nuestra delimitacion social esta conformada por aquellas personas que laboran en la zona

registral de Lima y usuarios.
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1.2.3. Delimitacién Temporal. -

El periodo de investigacion de nuestro trabajo comprende entre los afios 2017-2018.

1.3. Problema de Investigacion

1.3.1. Problema General

- ¢Cual es la causa de los obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente a los

mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados en la zona registral de Lima en los afios

2017 al 2018?

1.3.2. Problemas Especificos

- ¢ Cuéando surgen los impedimentos registrales en la zona registral de Lima?

- ¢ Los mandatos cautelares afectaran la seguridad juridica en la zona registral de Lima?

1.4.- Objetivos de la investigacion

1.4.1. Objetivo General

-Establecer cuél es la causa de los obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente a

los mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados en la zona registral de Lima en los

afos 2017 al 2018.

1.4.2. Objetivos Especificos

-Investigar cuando surgen los impedimentos registrales en la zona registral de Lima.

-Averiguar si los mandatos cautelares afectan la seguridad juridica en la zona registral de Lima.
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1.5. Hipodtesis y Variables de la Investigacion

1.5.1. Hipotesis General

-La causa de los obstaculos registrales radica en que genera inseguridad juridica, indefension,

es decir contraria al derecho constitucional a la tutela judicial efectiva hacia los encargados de la

zona registral de Lima.

1.5.2. Hipdtesis Especificas:

-Los impedimentos registrales surgen cuando la vigencia de los pronunciamientos registrales

resulta incompatible

- En la zona registral de Lima los mandatos cautelares si afectan la seguridad juridica, asi como

se aprecia las incompatibilidades administrativas y normativas de forma perniciosa.
1.5.3. Variables (Definicion conceptual y Operacional).
1.5.3.1. Variable Independiente:
-Los obstaculos registrales
Indicadores: -Adecuacion
-Incompatibilidad
1.5.3.2. Variable Dependiente:

-Los mandatos cautelares judiciales.

Indicadores: -Responsabilidad Civil
-Responsabilidad Administrativa
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Operacionalizacion de las Variables

Variables

Definicion conceptual

Definicion operacional

Dimensiones

Indicadores

Variable

Independiente

Es aquella rama del derecho,
formada por el conjunto de

normas juridicas y principios

La variable que se estudiara, se medira,
mediante la técnica de la encuesta, por

ello el instrumento que se utilizara es

-Responsabilidad
contractual

-Responsabilidad

Responsabilidad
Civil

Los obstaculos | registrales que regulan la | el cuestionario el extra contractual

registrales organizacion y funcionamiento | cual se basa en un conglomerado de
de los registros publicos, los | preguntas la cual serd congruente con | -Accién Responsabilidad
derechos inscribibles y medidas | el planteamiento del problema, cuenta Administrativa
precautorias en los diversos | con 2 variable, la variable -Omision
registros, en relacion con | Independiente y dependiente.
terceros. (Guevara Manrique,
1988)

Variable “El proceso cautelar es una

dependiente
Los mandatos
cautelares

judiciales.

categoria discutida que se halla
al servicio del proceso

declarativo y del proceso
ejecutivo, trata de facilitar el
desarrollo normal de ambos.
Afade luego que la base de los
procesos cautelares se hallaen la
existencia de una —sospecha de
buen derecho en el fondol, del
—fumus boni iurisl, que
autorizard su puesta en marcha,
pero en cierta relacién con el
proceso de fondo”. ( Fairén

Guillén, 1990)

Sera determinado a partir del resultado
obtenido de los instrumentos de

investigacion.

-Congruencia

-Proporcionalidad

Impedimento

Prohibicién

-Adecuacién

Incompatibilidad
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https://es.wikipedia.org/wiki/Derecho
https://es.wikipedia.org/wiki/Medidas_precautorias
https://es.wikipedia.org/wiki/Medidas_precautorias

1.6. Metodologia de la Investigacion

Con el proposito de alcanzar los objetivos del trabajo, se utilizd como herramienta de medicion
una encuesta, la cual fue aplicada a través de entrevistas a funcionarios y trabajadores del area

registral, publico usuario abogados y a los magistrados del poder Judicial.

1.6.1. Tipo y Nivel de la investigacion

1.6.1.1. Tipo de investigacion

La presente investigacion es de tipo cualitativo, porque usa técnicas de investigacion, asi mismo
es cualitativa al ser méas flexible permitiendo realizar ajustes a la informacion obtenidas en la
investigacion; ademas es descriptivo-explicativo en razén que busca profundizar el conocimiento
que se tiene sobre los obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente a los mandatos

cautelares judiciales.

Se tiene como objetivo determinar las caracteristicas de un fendmeno, asi como establecer las
relaciones entre algunas variables en un determinado lugar 0 momento. Permite tener un

conocimiento actualizado del fendmeno tal como se presenta. (Avila Acosta, (2001)).

1.6.1.2. Nivel de Investigacion

De acuerdo a la naturaleza del estudio de investigacion, reine por su nivel las caracteristicas de
un estudio descriptivo, explicativo. Constituyendo una investigacion no experimental ya que

segun:

(Hernandez Sampieri, R., & Otros. , 2003) Solo observa el fendmeno de estudio tal como se
da en su contexto natural, y no se manipula las variables. Asimismo, es transversal, debido a que
los datos seran recolectados en un mismo momento y tiempo determinado; por la direccionalidad

de la investigacion, es retrospectiva, ya que el fendmeno de estudio, tiene su efecto en el presente.
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1.6.2. Método y Disefio de la Investigacion

1.6.2.1. Método de la investigacion

La siguiente investigacion tiene por finalidad ser correlacional. Permitiendo de esta manera el

desarrollo explicativo de las diversas areas de esta tesis.

Meétodo cuantitativo

La intencidén de este método es exponer y encontrar el conocimiento ampliado de un caso

mediante datos detallados y principios teoricos.

Requiere una compresion de la conducta humana y el porqué de ella. En este método el objeto
de estudio se considera externo, separado de cualquier pensamiento individual para garantizar la
mayor objetividad posible.

Su investigacion es normativa, apuntando a leyes generales relacionadas al caso de estudio.

La recoleccion de datos suele constar de pruebas objetivas, instrumentos de medicion, la

estadistica, tests, entre otros. Se divide en investigacion participativa, de accién y etnogréfica.

Meétodo cualitativo

Tiene base en el principio positivista y neopositivista y su objetivo es el estudio de los valores

y fendmenos cuantitativos para establecer y fortalecer una teoria planteada.

Se enfoca en lo subjetivo e individual desde una perspectiva humanistica, mediante la

interpretacion, la observacion, entrevistas y relatos.

En este método se usan modelos matematicos y teorias relacionadas a las situaciones. Se emplea

con regularidad en las ciencias naturales, la biologia, la fisica, entre otras.
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Quizas te interese investigacion cualitativa y cuantitativa: caracteristicas y diferencias.
1.6.2.2. Disefio de investigacion
La presente investigacion es de tipo descriptivo.

Para (Manuel Ato Garcia, Juan José Lopez Garcia, Ana Benavente Reche, 2013) “son estudios
que analizan la relacién entre variables examinando las diferencias que existen entre dos 0 mas
grupos de individuos, aprovechando las situaciones diferenciales creadas por la naturaleza o la
sociedad”. Pp. 1047

Informacién directa: Se realiz6 mediante cuestionario

Informacion Indirecta: Se utilizd, como instrumentos de recoleccion de datos: el reglamento
general de registros publicos y el Codigo Civil de 1984, libros, revistas especializadas,
diccionarios, internet, la legislacion de Espafia y Argentina; ademas esta recoleccion de datos me
permitié conocer todo lo concerniente a los planteamientos teodricos, normas y legislacion
comparada.

1.6.3. Poblacion y muestra de la Investigacion
1.6.3.1. -Poblacién
La poblacién a utilizar en la presente investigacion seran las encuestas establecidas en a los
encargados en la zona registral de Lima y al pablico usuarios y abogados especialistas en la materia registral,
a los operadores registrales (Registradores y técnicos registrales), de la oficina registral zona Lima,

que conforman en un total de 1170

La poblacion es el grupo general o total de elementos, individuos o medidas que comparten
rasgos comunes dentro de un contexto determinado.
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Estos rasgos deben tenerse en consideracion a la hora de realizar la seleccion de los individuos

que haran parte de la poblacién de estudio (Group, 2017)

1.6.3.2. Muestra

Nuestra muestra esta constituida por 468 personas comprendo entre funcionarios y trabajares

de la zona registral de Lima, asi como publico usuario, abogados y magistrados del poder judicial.

Es un sub conjunto o parte de la poblacién seleccionada para describir las propiedades o
caracteristicas; es decir, que una muestra se “compone de algunos de individuos, objetivos o

medidas de una poblacion” (Silva, 2001)

La muestra debe ser representativa en cantidad y calidad; la cantidad sera con base a
procedimientos estadisticos y la calidad cuando relne las caracteristicas principales de la
poblacion en relacion con la variable en estudio.

1.6.4. Técnicas e Instrumentos de recoleccion de datos
1.6.4.1. Técnicas

- Encuesta

Para el desarrollo de la encuesta, se tuvo en cuenta larevision de la doctrina, normas,
resoluciones judiciales y resoluciones registrales que permitié identificar y analizar las
diferentes variables, asi como comparar las encuestas desarrolladas por diversos autores como
(Da Silva, P., & Da Rocha, A. , 2001) las mismas que fueron validadas en diferentes

investigaciones.

El cuestionario solamente es un instrumento, una herramienta para recolectar datos con la

finalidad de utilizarlos en una investigacion. Primero debemos tener claro qué tipo de investigacion
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queremos realizar, para entonces poder determinar si nos puede resultar Gtil aplicar un cuestionario
(Martinez, 2002)

1.6.4.2. Instrumentos

Son las herramientas que se emplearan para la recoleccion y registro de informacion.

- Cuestionario

- Ficha de observacion

1.6.5. Justificacion, Importancia y Limitaciones de la investigacion

1.6.5.1. Justificacion

Dada la ausencia de estudios sobre los obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente
a los mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados en la zona registral, creemos que
la presente descripcion constituye una primera justificacion. Como bien se ha mencionado, hay

ausencia de investigaciones que traten el fenémeno.

Por su Relevancia Tedrica.

El presente proyecto de investigacion nos da a conocer el problema que constantemente tienen
que atravesar los usuarios en el registro de la Propiedad al explorar la formacién de palabras
compuestas, la investigacion de este proceso nos permitird aproximarnos a su caracterizacion
formal; ademas, contribuira, de alguna forma, a cubrir un vacio en la norma, o esclarecimientos

doctrinales,

Por otro lado al solicitar la inscripcion de un titulo en mérito al principio de rogacion tipificado
en el Art. 2011 del Cadigo Civil, estos no logran acogida registral, por cuanto los registradores
efectlan diversas observaciones a dicho titulo a pesar de haberse subsanado correctamente en una

primera oportunidad (fuera de plazo de vigencia del asiento de presentacion), y, siendo tachado la
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misma por caducidad del asiento de presentacion son observados nuevamente por otras

observaciones no realizadas en el anterior.

Por su Relevancia Técnica.

Observamos la independencia del Poder Judicial en el campo de administrar justicia, ninguna
autoridad del estado puede dejar de acatar lo decidido ni cuestionar el contenido de una resolucion
expedida en un debido proceso, ello en base a dos principios de la funcion jurisdiccional: La unidad
y exclusividad de la funcién jurisdiccional, lo que significa que solo el poder judicial tiene la
capacidad de administrar justicia, y la independencia en el ejercicio de la funcion jurisdiccional,
dejando desapercibido el TUPA de la SUNARP.

Por otro lado, el presente proyecto de investigacion es importante por cuanto se hace necesaria,
la unificacion de criterios por parte de los registradores al momento de calificar los titulos, de tal
manera que hagan viable y no muy tedioso la inscripcion de los titulos a fin de que la inscripcion
de la misma logre seguridad juridica.

Por su Relevancia Académica.

El presente proyecto de investigacion contribuira a la comunidad juridica y administrativa del
area registral a superar el defectuoso sistema de calificacion registral emitidos por el poder judicial
sobre los distintos actos que se presenten, donde los usuarios puedan ahorrar econémicamente, asi
como su tiempo de tal forma que no esté afectado por estas deficiencias u obstaculos en dichas

instituciones.

1.6.5.2. Importancia

En cuanto a su alcance, esta investigacion abrird nuevos caminos para estudios sustantivos que
presenten situaciones similares a la que aqui se plantea, sirviendo como marco referencial a estas.
con muchas las razones por las cuales la investigacién, en cualquier area de la actividad humana,

es importante.
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1.6.5.3. Limitaciones

Una de las limitaciones que presentd el presente trabajo se dio a la imposibilidad de tener acceso
a instituciones involucradas, ello, con la finalidad de buscar y obtener informacidn respecto a
trabajos, libros o revistas juridicas relacionados con el tema; sin embargo, éste problema se ha
visto subsanado. Otra limitacion de la presente investigacion es la poca predisposicion de los
trabajadores para brindar la informacién requerida.

De orden material:

La principal limitacion de este proyecto de investigacion, es en la medida de que este es un
tema de estudio novedoso en el ambito registral de Lima, razon por la cual no existen muchos
antecedentes teoricos al respecto.

De orden econémico:

La principal limitacién, esencialmente lo constituye lo econémico, por insuficiencia de caudal

para satisfacer multiples necesidades concernientes a la elaboracion de la investigacion.

Asi como también poca predisposicion de los Magistrados a brindar informacion que coadyuve

esta investigacion
De otro lado, si bien pueden existir problemas de acceso con los encuestados (Funcionarios

publicos y servidores, tanto del poder judicial como de la zona registral de la zona Lima), Con la

atingencia de que agotaremos los medios necesarios para recabar esta labor.
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CAPITULO 11

MARCO TEORICO

2.1 Antecedentes de la Investigacion

2.1.1 Antecedentes Nacionales

El codigo civil peruano de 1936 no contenia normas expresas sobre la calificacion registral
de resoluciones judiciales, el codigo civil de 1984, que en su articulo 2011, sefiala que “... los
registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicitaba la inscripcion,
la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resultaba de ellos, de sus
antecedentes y de los asientos de los registros pablicos, con lo cual hacia que se respete la

seguridad juridica y la certeza de las registraciones en el estado peruano”. (Pp.78).

Es decir, se advierte una expresa voluntad, no solo de reconocer la capacidad y especificidad
de la funcién del registrador estatal, sino también la singularidad de su trabajo, desarrollado desde
muchas décadas atras, con diligencia a pesar de presentarse casos de obstaculos en la registracion.
Ambos cuerpos normativos, puntualizan sobre un vinculo innegable el que entrelaza, al
registrador, con el acto a la espera de inscripcion, y la legitimidad en el obrar, dicho esto la
capacidad, lucidez, y potestad de este servidor publico es absolutamente reconocida, y jamas en

disputa por el nivel de certeza juridica que del irradiaba.
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La experta espanola Kemelmajer (1996), seiiala que “...las facultades y poderes concurrentes
de varios profesionales en la realizacion de determinadas actividades, normalmente producen roces
0 incomodidades: registradores, notarios, abogados, jueces, funcionarios administrativos, etc.

Todos defienden su terreno o limite”. (Pp. 56).

Por su parte Chico y Ortiz (2000), en un articulo titulado “...la funcién calificadora: sus
analogias y diferencias con otras” sefiala que “no es posible ver en cada registrador que observa
un titulo de origen judicial a un imputado en una causa por desacato; a su vez, el registrador no es

(ni debe ser), un censor de la actuacion judicial”. (Pp. 79).

Sin perjuicio de la semejanza o acercamiento funcional entre una institucion del estado u otra,
sin menoscabo del matiz profesional entre una autoridad administrativa u otra del mismo ambito
o disimil, se desprende la separacién de funciones siguiendo el paradigma de la separacion de
poderes, lo cual permite que la dinamica e impulso de la legitimacion de los actos inscribibles, no
se pierda, y tampoco desorientar al usuario de la administracion registral, en cuanto a quien le

compete tal funcién, en grados y medidas.

Por tanto, ante la posibilidad de incorporar un registro redireccionado desde la sede
jurisdiccional respectiva, no cabria termino alguno, de cuestionar la honestidad del trabajo del

registrador, como la voluntad y la buena fe puesta al servicio de la certeza y la seguridad juridica.

Segun De mena y San Millan (1996), respecto a calificacion de documentos judiciales expresa
que: “...el registrador que califica y deniega la inscripcion de un documento judicial lo hace sin el
dolo especifico de desobedecer y si con la leal y noble pretension de cumplir un deber de funcion

en el ejercicio legitimo de un cargo”. (Pp. 90).
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2.1.2 Antecedentes internacionales

Titulo: “Folio real informatico: sus implicaciones técnico-juridicas a la luz de la ley de registro
de 1966" Autor: Nelson Eduardo Orna Ladd. Afo: 2013. Universidad: Universidad Internacional

Del Ecuador.

No puede imponerse un texto literal que no sea adecuado a las circunstancias reales de la
situacion juridica de que se trate”. Esta frase, de Gunther Gonzales Barréon (2010, T.1, p. 147)
resulta adecuada para describir la situacion actual de la Ley de Registro que, expedida mediante
Decreto hace mas de cuarenta afios, adopto un sistema de inscripcion anacronico, casi centenario,

revelando una falta de técnica juridica en su contenido.

Y con el paso del tiempo estos defectos se han hecho cada vez mas evidentes, llegando al punto
de alterar la armonia del ordenamiento juridico posterior a la Constitucion de 2008. Sin embargo
sigue vigente. La Ley del Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos reformé algunos de sus
articulos, pero dej6 intacto el sistema de inscripcidn, ratificando tacitamente la carencia de un

sistema de archivo.

Es cierto que el Art. 15 nim. 2 de dicha Ley impone a los registros de la propiedad el uso
simultaneo de tres sistemas de archivo (denominandolos “de informacion™) diferentes, excediendo
sus atribuciones ya que su finalidad es regular los sistemas publicos de base de datos y no organizar
administrativamente los registros publicos; pero estos sistemas de archivo son excluyentes entre

s

SI:

O bien se lleva el registro por personas, o bien se lleva por predios. Y si se lo lleva por predios,
de ninguna manera es conveniente manejar un sistema cronolégico, sino de folio real. Por mandato
constitucional la administracion del sistema publico de registro de la propiedad es concurrente

entre el Ejecutivo y las municipalidades, precepto desarrollado por el COOTAD en su Art. 142.

En consecuencia, cada municipio expide ordenanzas para brindar un marco normativo a la

administracion de su registro de la propiedad. Asimismo, la DINARDAP regula mediante
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resoluciones el manejo de la informacion generada en cada oficina registral. Pero tanto las

ordenanzas como las resoluciones son jerarquicamente inferiores a la Ley de Registro.

Existe unanimidad doctrinaria sobre la conveniencia de adoptar el sistema de folio real para
archivar las inscripciones de los registros publicos de la propiedad, no solo por tratarse de un
sistema técnicamente superior a los demas, al ofertar al publico un solo propietario por predio y
facilitar la consulta del tracto sucesivo, sino por la facilidad que brinda para su adaptacion a medios

informaticos.

En la actualidad los registros de la propiedad de varios cantones cuentan con el sistema de folio
real informatico, pero por reserva de ley sus funcionarios aplican la Ley de Registro, y también
llevan las inscripciones en libros. Con lo dicho se quiere explicar que no es descabellado adoptar
el folio real informaético, porque es un sistema ya empleado por varios gobiernos auténomos
descentralizados. Ahora bien, hay que aclarar que no se trata de una mera base de datos; es un

sistema de tutela juridica de la apariencia.

Los registros de la propiedad, al contrario de lo que insinda la Ley del Sistema Nacional de
Registro de Datos Publicos, trascienden el concepto de bancos de datos, pues su existencia es

centenaria, anterior a la informatica; los asientos registrales tienen efectos juridicos.

De tal suerte que no hay que informatizar los registros de la propiedad por el simple hecho de
entender que de esta forma se los moderniza: es preciso entender su origen, funcionamiento y

mision para emprender un proceso de tecnificacion coherente.

Comentario del investigador:

El aporte del tesista, es que, si hubiera el folio real informatico, seria informacion juridica
relevante tanto que los inmuebles registrados como de los titulares de derechos sobre los mismos,
asociada a un conjunto de programas informaticos que administran esa informacion de manera
constante y eficiente, con tal de reducir los tiempos de respuesta a los usuarios y de minimizar la

posibilidad de error.
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Primigeniamente es necesario alimentar la base de datos esta con la informacion pertinente, ello
implica el despliegue de determinadas horas de labores, donde se visualizara a al corto tiempo
resultados optimos, lo que es evidente incluso para los usuarios, los mismos que contaran con
computadores con informacion idonea, extendiendo de forma expeditiva todas las inscripciones
de distinta indole, ya sean del Registro de Propiedad, del Registro de Prohibiciones o Hipotecas o

incluso de documentos agregados.
2.2. Bases legales
2.2.1 Legislacion Peruana.
Cadigo Civil.

Art. 2011.- Principio de legalidad y rogacion

“Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la
inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de sus
antecedentes y de los asientos de los registros publicos. Lo dispuesto en el parrafo anterior no se
aplica, bajo responsabilidad del registrador, cuando se trate de parte que contenga una resolucion
judicial que ordene la inscripcion. De ser el caso, el registrador podra solicitar al juez las
aclaraciones o informacion complementaria que precise, o requerir se acredite el pago de los
tributos aplicables, sin perjudicar la prioridad del ingreso al registro”.

Art. 2012.-Principio publicidad

“Se presume, sin admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento del

contenido de las inscripciones”.

Art. 2013.-Principio de legitimacion
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“El contenido de la inscripcion se presume cierto y produce todos sus efectos mientras no se

rectifique o se declare judicialmente su invalidez”.

Art. 2014.-Principio de fe publica registral

“El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en el registro
aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque
después se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en los

registros publicos.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del

registro”.

Art. 2016.- Principio de prioridad

“La prioridad en el tiempo de la inscripcion determina la preferencia de los derechos que otorga

el registro”.
2.2.2 Reglamento General de Registros Publicos.
Articulo 31°. — Definicion
“La calificacion registral es la evaluacion integral de los titulos presentados al registro que tiene
por objeto determinar la procedencia de su inscripcion. Esta a cargo del registrador y tribunal
registral, en primera y en segunda instancias respectivamente, quienes actlan de manera
independiente, personal e indelegable, en los términos y con los limites establecidos en este

Reglamento y en las demas normas registrales.

En el marco de la calificacién registral, el registrador y el tribunal registral propiciaran y

facilitaran las inscripciones de los titulos ingresados al registro.”
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2.3. BASES TEORICAS

2.3.1. Antecedentes del Derecho Registral

Atilio, comenta que “...asi, se advierte que, en diversos pueblos de la antigiiedad como Egipto,
Grecia, y Roma, surge la necesidad de establecer la titularidad sobre los inmuebles y sus
respectivos gravamenes (cargas, impuestos, hipoteca), apareciendo con esto distintas
solemnidades y regulaciones que pretendieron normar y legislar sobre dichos derechos;
desarrollandose sistemas registrales que son, las diferentes formas en que se pueden organizar los

registros inmobiliarios.

Asi como también a los diferentes efectos que en estos puede tener la inscripcion, no solo en
cuanto a se declarativa o constitutiva, sino también en lo concerniente a la proteccion de los
terceros; estas disposiciones fueron evolucionando hasta constituir el derecho registral y los

sistemas juridicos registrales...” (Atilio: 1994:45).

Queda en claro, que una forma de perpetuarnos en este mundo, y garantizar una vida sostenible
y sin sobresaltos, es por medio de bienes de capital, y dentro de estos se cuentan a los bienes raices,
que representan una forma de derechos reales, desde la antigliedad culturas occidentales de
vanguardia, han reafirmado la imperiosa necesidad de normar estas actividades, y de disponer de
numerosos funcionarios versados en la practica, y prestos a las circunstancias resolutivas, que
finalicen con la constitucién de un derecho absoluto. Reconocido por la comunidad y oponible a

futuros intereses de terceros.

Para el tratadista Baltazar (2002) sefiala: “... que si la etapa previa de dicho registro la
constituye la existencia de registros de cargas, como los descensos y capellanias (1575), los cuales
se remontan al siglo XVI, en la época del virreinato, donde los censos son derechos que nacen,
generalmente de un contrato, por el cual se adquiere derecho a percibir una pension anual,
mediante la entrega de inmuebles por un determinado plazo; la capellania por su parte, es una
fundacidn en la que se vinculan bienes, con el gravamen para su poseedor de mandar a celebrar

anualmente cierto nimero de misas y otras cargar religiosas.
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Desde la creacion del registro de la propiedad inmueble, en nuestro pais se han ido creando
diferentes registros juridicos, como el registro mercantil, el registro de testamentos, el registro de
declaratoria de herederos, entre otros; todos ellos constituyen la expresion de un registro entendido
como una institucion juridica encargada de producir cognoscibilidad general de situaciones

juridicas, para la tutela efectiva de los derechos y la seguridad juridica de los mismos...” (Pp.91)

En lo particular, la experiencia registral peruana apunta a practicas acaecidas con el arribo del
elemento hispanico a estas tierras y la transferencia de actos de naturaleza juridica, que facilitaron
en ese nivel incipiente de regularizacion, el poder monitorear dichos acontecimientos
administrativos, obteniendo necesariamente un beneficio para la corona y el fisco de los nacientes

cabildos acrecentando la hacienda publica.

Manejaron situaciones constitutivas registrales, siempre bajo la concepcion clerical, es decir
jamés se debilito el nexo existente entre el dogma de la iglesia y lo alusivo a la adquisicion y
transferencia de propiedades, puesto que al fin y al cabo eran desde los anales de la historia la elite

sacerdotal poseedora de grandes beneficios prediales.

Acotemos, en estas lineas, que ya adentrados en épocas mas acentuadas de la dominacion
peninsular, y por un efecto de necesidad expansiva y de especialidad se dispusieron variados
registros en atencion a los giros comerciales mas rentables pata la época, asi aparecié por tomar
un caso el registro maritimo mercantil, con una frondosa actividad y actos juridicos consolidados,
lo que parece bastante 16gico, ya que las rutas del comercio seguian esa via, estas sedes registrales
diversificadas, mantuvieron una suerte de cruce de informacion y cooperacion constante para una

eficaz contabilidad de la corona, por medio de la autoridad de hacienda.

2.3.2. Definicion del Derecho Registral

El tratadista Garcia Garcia (1993) “... llegamos a la definicion del derecho hipotecario como
aquel derecho que regula la adquisicion y eficacia de las posiciones registrales: Dando alusién al

ingreso en el puesto registral, esto a la organizacion de un registro de la propiedad y en
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consecuencia la existencia de un procedimiento. También se afirma que el derecho registral es el
conjunto de normas juridicas y principios registrales que regulan la organizacion y funcionamiento

de los registros, los derechos inscribibles y medidas precautorias, en relacion con terceros...” (Pp.
69).

De acuerdo a la investigador y tratadista Pascual Martin Pérez (2002), atirma que “el derecho
registral se define en un sentido objetivo y en un sentido subjetivo; objetivamente es el conjunto
de normas reguladoras de las relaciones juridicas relativas a bienes aptos para engendrar
titularidades erga omnes, mediante la publicidad del registro; mientras que subjetivamente, el
conjunto de facultades derivadas de una relacion juridica en contacto con el registro, y por tal,

dotado de similar efecto erga omnes.

El registro facilita el conocimiento del estado juridico de los derechos, proporcionando un titulo
(o conjunto de titulos), con investidura formal y que tiene influencia en dos momentos: Durante la
fase de conservacion del derecho correspondiente al titular inscrito, y durante la fase de renovacion

del derecho referido a un tercer adquiriente...” (Pp. 78).

El derecho registral, ha ido ganando reconocimiento entre la comunidad juridica y frente al
resto de especialidades del derecho, por un lado alentado por la fuerza de representacion de los
actos inscribibles, asi como, por ser el medio convencional de recurrencia de todo aquel que busque
ser identificado por el aparato del estado y por terceros particulares como titulares de cierto
derecho frente a un bien inmueble, o mejor dicho una propiedad, consistira en normas e
instrumentos administrativos, que garantizaran el procedimiento de incorporacion del acto
declarativo, acatando las disposiciones comunes del derecho administrativo, como de la normativa
especifica, que guardara la rigurosidad de un procedimiento oficioso y fiable de la legitimidad de

la pretension requerida.
El plantear una definicion convincente, en lo referido al derecho registral, auna la firmeza de

un acto tangible, con el tecnicismo propio de su operatividad, pues el derecho registral es

precisamente ello, tecnicismo en procura de entablar la confianza de los usuarios de la
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administracion registral, en el circuito inagotable de transferencias y adquisiciones a fin al trafico

permisible de los bienes inmuebles y bienes en general.

Ademas, el tratadista menciona que “...es el conjunto de principios y normas que regula la
tutela de ciertas situaciones juridicas subjetivas a través de un recurso de técnica juridica
consistente en la publicidad, organizada por una institucién puablica, que produce diversos y
determinados efectos juridicos sustantivos del derecho privado y cuya finalidad es dotar de

seguridad y justicia al trafico de intereses economicos...” (Garcia Garcia: 1993: 87)

Situacion similar se presenta cuando se trata de instrumentos judiciales, no obstante que en este
caso los elementos de la calificacion se ven limitados, por regla general tan s6lo a determinar qué
es lo verdaderamente mandado y la manera en que esto deba tener encaje en el registro, para que
la voluntad jurisdiccional sea cumplida. No se trata de convertir al Registrador en un censor de la
actividad jurisdiccional, como se vera, sino de hacerlo un fiel interprete respetuoso de los mandatos

judiciales.

Las exigencias de incorporacion llegadas desde el poder judicial, tienen a pesar de todo, que
auto aceptar que no se tratan de leyes imperativas e incuestionables, por el contrario al ser fallos
que otorgan beneficios a los administrados, deben ser corroborados y ajustadas a las pertinencias
de las variables instrumentales tipicas del licito trafico de bienes, de esta manera se estaria
cumpliendo con sopesar cualquier arista o defecto que posteriormente se califigue como un
obstaculo registral, que habitualmente conducen a estos actos juridicos a su invalidacion o activan
los medios prudentes, para introducir las convenientes modificaciones, en ambos casos con una
nueva y elevada inversién de tiempo y de recursos tanto para el titular de la pretensién registral,

como para la imagen institucional de la sede registral.

De este modo nunca resultaria ser, una actitud desafiante de parte del registrador publico, si
ante un mandato judicial de corte cautelar, se toman todas medidas de revision y estudio que el
acto amerita, asi como ejecutar un control de compatibilidad para no sentar un precedente negativo,

en la materia.
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En consecuencia, la facultad calificadora del Registrador “es una especie de delegacion que la

ley concede a quien la ejerce, honrandole con la categoria de jurista.”

En la exposicion de motivos de libros de registros publicos del codigo civil de 1984, se sefiala
que “frecuentemente el tratamiento doctrinal del derecho registral identifica su area de estudio con

el registro de la propiedad inmueble”.

Nunez Lagos (1996) citado por Chico y Ortiz establece dos clases de calificacion” ... La
calificacion que se realiza del documento a efectos de realizar el asiento registral en el sistema de
inscripcion que constituye la calificacion formal; y, la calificacion que se realiza del documento
atendiendo a los elementos establecidos para dicha labor por la legislacion que seria la calificacion
de fondo. Agrega, ademas, que un titulo no es valido por que se inscribe, sino que se inscribe

porque es valido...” (Pp. 78).

La funcion del registrador, es habitualmente equiparada con la actividad decisoria y resolutiva
que se le atribuye a los jueces especializados en primera instancia, valga la redundancia.

El control difuso inherente a su investidura, determina que, gocen no solo de autonomia de
potestades, e independencia ante otros 6rganos de control y fiscalizacidn estatal, sino que en la
indesmayable busqueda de la verdad para impartir justicia, tengan la plena capacidad de analizar,
concatenar, fundamentar, e interpretar no solo las normas de la materia que, en si, mismas son
voluminosas, sino también las normas remisivas, incluidas las normas complementarias, que

vierten transversalidad a la funcion registral.

El cuerpo sustantivo civil o civilista vigente a la fecha, identifica aspectos tedricos del sistema
registral, y cifie una linea de conexidn entre esta labor eminentemente técnica, como ya se planteo,
con el tratamiento de bienes inmuebles como enclave central de los derechos reales, y por
afiadidura del derecho inmobiliario, un altisimo porcentaje de transferencias de bienes en las
distintas sedes registrales con las que cuenta nuestro pais, nos remiten a la Instrumentalidad de la

concepcidn de estos elementos materiales, y a la exhortacion de su oportuno registro.
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Para Diaz Leiva (2006), el registro, “es una institucion creada para dar respuesta a las
apremiantes necesidades de facilitar el trafico patrimonial, de certidumbre en los derechos y
estabilidad en la circulacion de la riqueza es una muestra de seguridad juridica, pero de seguridad
juridica justa. Entendido entonces el derecho registral en sentido amplio, cabe una clasificacion

del mismo teniendo en cuenta los derechos y actos materia de inscripcion” (Pp. 67).

El circuito de intercambio y de adquisiciones, en un medio como el nuestro donde desde hace
10 0 12 afios se desato esa fiebre por el trafico de bienes raices, usualmente calificada como boom
inmobiliario, acarreo en idéntico grado o magnitud una nueva necesidad, la que se traducia, en
procesos agiles, y convincentes, apartados de la burocracia administrativa tipica del ente estatal, y
que con firmeza garantizaran la legitimidad de los casos tramitados, recreando una encomiable

ética en la funcidn registral, de elementos con basamento estrictamente patrimonial.

La cotidianeidad laboral, al menos en la profesion del derecho, nos facilita traspasar el umbral
de la mera especulacion, y de la estatica conceptualizacion, y vislumbrar los puntos de inflexion
que comporta la nocion de una benefactora labor de registro, en la cual los preceptos juridicos
tienen que proveer sostenibilidad al sistema, el mismo que al verse robustecido por estos,
proyectara una imagen de control institucional, en el cual la legalidad por poner un caso, permitira
que el circuito de bienes raices incremente el nivel de inversion de capital en nuestro estado, lo
que indefectiblemente desembocara en un derecho econdémico de vanguardia, todo esto
considerando, que son particularmente consorcios con presupuesto foraneo los que en su mayoria

apuestan por este giro comercial inmobiliario.

La tan necesaria seguridad juridica, desde el punto de vista del derecho registral, se podria
parafrasear, como el tener una intervencion minimamente invasiva en el trabajo del registrador,
confiar en las capacidades de este servidor publico y en su produccion, reconocer capacidades
analiticas y argumentativas, que siempre salvan los obstaculos registrales que franquea el poder

jurisdiccional.

Asi, tenemos el derecho registral inmobiliario que, segiin Jorge Musto (2009), “es el conjunto

de normas que regulan la inmatriculacion de los inmuebles, la registracion de los derechos que
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recaen sobre ellos, la anotacion de las medidas cautelares, determina la forma y recaudos

necesarios para efectuar los asientos y organiza las funciones del registrado” (Pp. 100).

Detalles aparte, nadie mejor que un servidor publico, de la rama administrativa registral, para
disponer la consignacion de los recaudos cautelares remitidos desde la sede judicial, y respaldados
por la positivizacion del derecho inmobiliario, para conducir el canal regulatorio en la
inmatriculacion de los predios, despertando la confianza del usuario en el tratamiento de la forma

y fondo de los actos en los que enmarcamos también los asientos respectivos.

Para La Cruz Berdejo (2003), “el derecho inmobiliario registral es un conjunto de normas
civiles, administrativas y procesales concurrentes sobre un mismo objeto y esta unidad de objeto
proporciona a nuestra disciplina su notable autonomia didactica y expositiva; ademas de ser de
caracter especifico el cual se manifiesta en la peculiaridad de los funcionarios y érganos de la
publicidad, optados de una suerte de jurisdiccion, y no obstante, ajenos al orden judicial” (Pp.
109).

Dejemos en claro, que, en el presente trabajo de investigacion, la primera idea elucubrada, fue
que, la probleméatica diagnosticada, que significaria el objeto de estudio, era el caracter plenamente
procesal en lo alusivo a la aceptacion de medidas cautelares, por un fuero especializado, y a la vez
procedimental, para el caso de todas y cada una de las etapas dentro de la zona registral

competente.

Con lo cual, no se discute en ningin acépite, su caracter pragmatico, y de subrogacién no solo
a las normas del derecho privado, sino a lo dictado endégenamente por el reglamento de la entidad,
y los instrumentos circulares e incluso directivas. Sin olvidar la observancia prudente de los plazos
perentorios, para acoger o desvirtuar una solicitud de reconocimiento inmobiliario, dado que este
hecho ciertamente repercutira, en el acatamiento de la nueva ley de transparencia del servicio
publico, que conmina a la autoridad estatal, a procurar mayores facilidades a los administrados, tal

igual como una apertura de la data en lo relativo a su interés legitimo.
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2.3.3 Principios del Derecho Registral

El maestro espafiol Garcia Garcia, (1993) senala que “los principios registrales son las notas,

caracteres o rasgos basicos que tiene o debe tener un determinado sistema registral”. (Pp. 45).

Por su parte el autor sostiene que “los principios registrales son las reglas fundamentales que
sirven de base al sistema registral de un pais determinado, y que pueden especificarse por
induccion o abstraccion de los diversos preceptos de su derecho positivo,(...) por otro lado sefiala
que los principios registrales pueden considerarse como el resultado conseguido mediante la
sintetizacion técnica de parte del ordenamiento juridico sobre la materia manifestada en una serie
de criterios fundamentales, orientaciones esenciales o lineas directrices del sistema registral”.

(Guevara Manrique: 1993: 67)

La etimologia general, no dista de la etimologia en el ambito del derecho, y tampoco en materia
registral, dicho esto, definir a los principios nos remite, a una significancia de inicio, de partida,
de circunstancia elemental y generadora, de contenido ético y moral, ya que son los principios los
que sostendran al intrincado volumen de etapas del procedimiento registral ordinario, son los
principios el fin maximo y ultimo de todo sistema juridico o regulatorio, en aras de proveer calidad
en el servicio prestado al ciudadano comdn y corriente, que urge de esa asistencia, para reafirmar

un justo titulo de propiedad y los consiguientes derechos plegados a esa prerrogativa principal.

Los principios del derecho registral, en ningin caso dejan de ser principios fundamentales de
primer orden, pues los estdndares para su reconocimiento son exactamente los mismos, y su

espectro de irradiacion igual.

Si llegamos a constrefiir idoneamente el sistema legislativo nacional, podremos rescatar pautas
vinculantes, preceptos orientadores, en la especialidad solicitada. Todo esto, supervisado por una
legitima técnica, que no reste jerarquia a los segmentos que no alcancen a calificar como

principios, si la filosofia de la ciencia del derecho nos indica que, los principios son a escala, el
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escenario o teatro perfecto donde se desenvuelve y retroalimenta el derecho positivo, tendremos,

por tanto, una carpeta extensa de principios como luminarias de esa normativa ordinaria.

Hoy més que nunca, el sistema registral debe volver la mirada a los principios que lo rigen,
pues representa, el mejor conducto para denotar su autonomia y especialidad, focalizando su
empoderamiento, ante otros drganos nacionales que exaltan los obstaculos funcionales que esta
labor técnica posee, y dictaminando muy en contra de la voluntad e independencia que el servidor
registral debiera poseer, para fortalecer la seguridad juridica en esta especialidad, y esta proveer al

bien coman como resultaria la linea logica.

Se infiere de lo investigado, que el servidor publico en esta entidad del estado, no solo conoce
el marco tedrico de los principios que lo direccionan, por el contrario tendra que ser un estudioso
del derecho transversalmente hablando, dado que el derecho registral no se haya en el limbo del
universo cientifico, méas bien se haya engarzado con numerosas especialidades de las ciencias
juridicas, tanto en el area publica como privada, que le aportan versatilidad y extension en el
tiempo, o mejor dicho versatilidad.

Por tanto, la capacitacion del registrador publico no es optativa, es una obligacion, una
necesidad con caracter de urgencia, puesto que si bien, un altisimo porcentaje de su actividad es
pragmatica, ante las disyuntivas planteadas por las vicisitudes del trabajo, y la ambigiedad de
ciertos actos en la busqueda de inscripcion, sera la doctrina y por supuesto los principios generales

de esta area, las que le permitiran a estos funcionarios, integrar el ordenamiento registral.

El profesor Delgado Scheelje (1998), al respecto sefiala: “...los principios registrales vienen a
ser las caracteristicas o rasgos fundamentales que informan a un determinado sistema registral y
que lo distingue o0 a semeja de otros, pero en nuestra opinion, también son los medios o
instrumentos a través de los cuales, en forma mediata o inmediata, se alcanzan los fines de la
publicidad juridica registral, esto es, la seguridad juridica en sus dos manifestaciones, la estatica y

la dindmica.
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En tal sentido, los principios registrales en tanto caracteristicas o rasgos fundamentales de un
determinado sistema, no son otra cosa sino las diversas maneras como este sistema de publicidad

registral en particular cumple sus fines de seguridad juridica”. (Pp. 90).

2.3.3.1 Principio de publicidad

Segun el articulo 2012 de Codigo Civil de 1984, se presume que, “sin admitirse prueba en

contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de las inscripciones.”

El secretismo en la administracion publica debe ser ya, una practica desterrada, y solo en el
caso, que la situacion lo amerite, podria el registro reservarse cierta data, por ejemplo, en el
supuesto de vulneracion de intereses de terceros, por extender informacion de caracter intimo, de
la esfera personal de tales personas. Dicho esto, se presume que, al no existir, un impedimento
para acceder a tal informacion requerida, tampoco un administrado podria, alegar el

desconocimiento del fondo de los actos inscribibles.

2.3.3.2 Principio de legitimacion registral

El articulo 7 del titulo preliminar del reglamento general de los registros publicos. - Los asientos
registrales se presumen exactos y validos. Producen todos sus efectos y legitiman al titular registral
para actuar con forme a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en este
reglamento o se declare judicialmente su invalidez.

(13

El jurista espafiol Roca Sastre (1996), define el presente principio sefialando que “...la
legitimacion es la apariencia de verdad surgida de un elemento que atribuye una posicion o
situacién especial de competencia o actuacion a una persona en relacion con una cosa o derecho,
0 con la materia objeto de un acto o negocio juridico, y cuya posicion o situacion provoca la
confianza a la generalidad de personas. Cuando tal elemento que pone en relacion un sujeto con

un derecho es el registro de la propiedad inmueble, la legitimacion es registral”. (Pp. 120).
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Por nuestra parte, definimos el principio de legitimacion como aquel que concede a los asientos
registrales una presuncion iuris tantum de exactitud, de veracidad, la misma que subsistira mientras

no se haya producido una declaracion judicial que desvirtle la situacion juridica inscrita.

La actividad de corte registral, lleva aunada la idea de la buena fe del acto administrativo
tramitado, al igual que todos los recaudos desplegados para alcanzar dicho fin, cada uno de los
pasos conformantes de la gestion se presumen verosimiles y con eficacia integral. Hecho que la
propia precision de la declaracion del interesado en el registro, puede garantizar, para efectos de

legitimar al propio proceso.

2.3.3.3 Principio de fe publica registral

El articulo 2014 del codigo civil establece. “...el tercero que de buena fe adquiere a titulo
oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo,
mantiene su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda o resuelva
el del otorgante por virtud de causas que no consten en los registros publicos. La buena fe del
tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro”. (Codigo Civil

1984. Art. 2014)

Estamos ante la conjugacion de un derecho fundamental de primera linea, en la connotacion del
derecho registral, el proceder con plena fe, se podria interpretar, como la conducta eminentemente
ética, la anuencia de voluntades, la libertad de gestion, en el trafico inmobiliario, por poner un
ejemplo. Encontramos pues que este principio mantiene una aproximacion con la cesion de
credibilidad irrestricta hacia el titular del acto objeto de tratamiento, representaria igualmente, la
transfiguracion del principio de veracidad del administrado, esto hablando ya, de un derecho
administrativo general, pues el considerar un acto apreciado bajo la certeza procedimental, como

genuino alienta a masificar esta practica.

El articulo 8 del titulo preliminar del reglamento general de los registros publicos establece. “la
inexactitud de los asientos registrales por nulidad, anulacion, resolucién o recision del acto que los

origina, no perjudicara al tercero registral que a titulo oneroso y de buena fe hubiere contratado
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sobre la base de aquellos, siempre que las causas de dicha inexactitud no consten en los asientos
registrales. En virtud del principio de la fe pablica registral el tercero que adquiere en base a la
legitimacion positiva de un titular registral es mantenido en la adquisicién a non domino que

realiza, una vez que ha inscrito su derecho con los demas requisitos exigidos por la ley”.

La buena fe en sentido lato o amplio, es la confianza merecida para el ciudadano de a pie, es
por otro lado la creencia en el amparo técnico e instrumental que presta la debida declaracion y
consumacion de los asientos en el registro pablico pertinente. Por ende, a pesar de la existencia de
vicios de nulidad general o en algln extremo, o fallos firmes que han adquirido la calidad de cosa
juzgada, bajo ningun término podria atropellarse el justo derecho de aquel ciudadano que adquirio
bajo el marco del principio de buena fe, un bien inmueble cumpliendo ademas con todos los
requisitos pauteados por la administracion publica, exceptuando los supuestos en donde las

imprecisiones obren en los asientos de inscripcion.

El maestro Garcia (1993), citado anteriormente, sefiala que: “...el fundamento del principio de

fe publica registral radica en los siguientes aspectos:

-La confianza en la apariencia registral.
-La ineficacia del negocio juridico precedente al del tercero.
-La inexactitud registral, y.

-La adquisicion inmobiliaria a non domino.” (Pp. 107).

Acotemos, que todas las actuaciones iniciadas, aunque no continuadas o concluidas en la sede
registral pertinente, produciran un efecto de semejanza registral ante el medio, el cual debe ser
tomado, como verdadero y probo en su perfil y lineamientos, entonces todo acto que exégenamente
guarde un simil con las actividades solicitadas usualmente para sentar un registro, debe ser leido,
como un trdmite méas administrativo registral. Con idénticos rasgos y semejantes efectos,
autorizado para catalogarse como de goce y disfrute por parte del titular que emprendio la accion

registral.
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El profesor Guevara Manrique (1993), por su parte, considera que “... el fundamento del
presente principio es la necesidad de proteger la seguridad juridica de la contratacion a base de los

asientos de inscripcion que obran en los registros.” (Pp. 80).

Si bien la referida exposicion de motivos no lo sefiala, el maestro espafiol Garcia Garcia |,
esgrime el siguiente argumento a favor de tal posicion: “la buena fe, al ser un hecho intelectivo o
de formacidn del conocimiento, ha de tenerse en el momento del otorgamiento del titulo, que es el
momento en que aparece formada la voluntad de la adquiriente. La adquisicion a non domino se
produce, pues, a partir de la inscripcién y en virtud del elemento de la inscripcion. Pero la buena
fe al igual que el problema de la capacidad, de la existencia de la personay de los vicios del negocio
juridico, hay que referirlo al momento en que se declara la voluntad en el titulo.” (Garcia Garcia:

1993: 78)

Tanto las conservadoras corrientes de la ética en la gestion de las instituciones gubernamentales,
como las contemporaneas nociones de la filosofia politica apuntan, a que la credibilidad de la
intencidn registral de una persona natural, va mas que todo, anexada a la concepcion espiritual del
ser humano, de la necesidad y correcto actuar ante los organismos publicos y el propio estado, de
la sensorialidad y conciencia ciudadana que presente este, para que se, promueva la fiabilidad de
su operacion, y se vea satisfecho su requerimiento, ello bajo la Optica de la razonabilidad, la

conciencia, y una minima necesidad.

La exposicion de motivos del codigo civil al respecto sefiala que “la buena fe debe subsistir
hasta el momento de la inscripcién del derecho del adquiriente, por cuanto todos los requisitos
para el funcionamiento del principio de fe publica registral deben ser concurrentes en el tiempo,
es decir, debe haber algin momento en el que todos ellos se produzcan, y el inico momento posible
de que esto ocurra es el de la inscripcion”. En suma, la buena fe por parte del adquiriente debera

permanecer hasta la inscripcion del derecho en el registro.

Entonces, la iddnea fe, la aplicable en la realizacion de los actos administrativos, exige un
periodo minimo de existencia, que comenzara desde la presentacion del requerimiento formal,

desde el acto declarativo, y se prolongara hasta el momento mismo, de la inscripcion registral, lo
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cual ampliamente abarcara la evaluacion y la propia actuacion de los requisitos de procedibilidad
para acceder a tal derecho en la transferencia de bienes, estos elementos minimamente exigibles
tendrén que ponderarse simultaneamente, en una etapa intermedia de juicio de valoracion y de

acreditacion.

Comparte esta tendencia Roca Sastre (1996), ...para quien no es necesario que la buena fe del
adquiriente se mantenga hasta el momento de la inscripcion, por nuestra parte convenimos con el
profesor Cabrera Edilberto, pues el momento que determinara la buena fe y a la vez su vigencia,
sera la celebracion del contrato, basdndonos en el hecho que el adquiriente recurre al registro para
ver si existen causales de invalidez o ineficacia que afectarian al acto juridico que pretende
celebrar, lo cual implica un reconocimiento a la trascendencia de la publicidad registral en la

seguridad juridica de las relaciones patrimoniales...” (Pp. 80).

Sin lugar a dudas, que el procedimiento administrativo registral de un acto en particular, no
podria extinguirse, sin la suficiente motivacion, y sin dejar abierta la posibilidad oportuna de
interponer el medio de impugnacion correspondiente, tampoco podria fenecer su efecto, sin
atender de buen animo el principio de la buena fe con que se conduce el usuario requiriente, y en

si mismo el ideal de inscripcion.

Hecho que no podria estar constrefiido a una barrera de temporalidad en su aplicacion, ya que,
al constituir un precepto fundamental en la especialidad, su ejercicio y existencia por parte del
servidor del estado, abarcara la totalidad de la etapa de calificacion teniendo como postrimerias la
rubrica del acuerdo contractual, per se, el calificador lo tendra muy presente a manera de dar
fluidez al trafico patrimonial.

Por otro lado, es menester determinar en qué momento desaparece la buena fe del adquiriente,

es decir, si basta una simple comunicacion o un conocimiento indubitable de la inexactitud.

Ahora, en cuanto a la inscripcion del derecho por parte del adquiriente, se dira que el presente
requisito se desprende del articulo 2014 del codigo civil cuando la citada norma expresa que el

adquiriente mantendrad su adquisicion “una vez inscrito su derecho”, tal y como lo advierte el
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profesor Cabrera Edilberto (2000), “el principio de fe publica registral despliega sus efectos a favor

del adquiriente, inicamente cuando este ha inscrito su derecho” Pp. 80

El adquiriente solo ser tercero registral, cuando se haya cumplido la exigencia de haber inscrito

a su favor el derecho proveniente del transferente non domino.

La historia del derecho inmobiliario, y més precisamente el positivismo registral, en sus normas
especificas y complementarias, disponen las formas en las que una persona natural, asume calidad
de tercero con un interés legitimo sobre un derecho real, y en este punto seria bueno detenernos un
poco para reflexionar sobre la materia estudiada. Sabemos que el trafico de bienes raices en el
Perd, es constante y en numero cada vez creciente, al menos en las ultimas 2 décadas, pero lo que
no encuentra consenso aun, es la forma correcta como culminar el proceso de registro que declare

la habitualidad en la transferencia y certifique en todo rango la titularidad del adquiriente.

Durante muchos afios, no constituia un deber en la adquisicion de un bien, el desarrollar
posteriormente el tramite declarativo del acto ante la instancia registral, ni por parte del vendedor,
ni tampoco por el adquiriente, todo el acto se consumia en el acuerdo de voluntades, expreso, libre
y con fin licito, como genéricamente prevalece en todo contrato, no se tenia por habito y menos
por regla, el apersonarse con posterioridad a los registros publicos a anunciar la transferencia
efectuada, bastaba con la solemnidad del contrato y las consecuencias que de este se derivaran.

En tiempos modernos lo ortodoxo, lo constituye la inscripcion de dichos actos, la

convencionalidad de la préctica registral y los sujetos que le dan vida demandan esa necesidad.
Sin embargo, lo citado no es absoluto, tan es asi que el legislador nacional adopta otras medidas

para proteger al tercero, como si la existencia de la norma anteriormente citada no fuera suficiente.

En este sentido, puede encontrarse la tltima parte del articulo 1372 del cddigo civil.
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2.3.3.4 Principio de oponibilidad

Segun el articulo 2022 del codigo civil. - Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes
también tienen derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté
inscrito con anterioridad al de aquel a quien se opone. Si se trata de derechos de diferente

naturaleza se aplican las disposiciones del derecho comdn.

Confrontar derechos materiales, mas conocidos en la literatura juridica, como derechos reales
a otros de la misma categoria, motiva la existencia del precepto o principio de oponibilidad, muy
bien trabajado por aquellos abogados especializados en bienes raices, en derecho inmobiliario. Por
el cual la figura de un nimero indeterminado de sujetos con idéntico derecho de propiedad sobre
un mismo inmueble, conlleva a la formula cronoldgica del asiento inscrito en la sede registral
respectiva, con mayor antigiiedad a la partida que se pretende oponer y en todo caso neutralizar.
Sencilla solucion esbozada por el principio de oponibilidad, en donde la actuacion registral

oportuna del interesado, zanja la problemaética en todos sus aspectos.

El maestro espariol Garcia Garcia (1993), ha definido el principio de oponibilidad de lo inscrito
“...como aquel en virtud del cual los titulos de dominio o de derechos reales no inscritos ni
anotados en el registro, no afectan ni perjudican al tercero que inscribié su derecho en el registro.
O dicho méas brevemente es aquel principio hipotecario en virtud del cual lo no inscrito no

perjudica al que ha inscrito”. (Pp. 130).

De este modo logra evidenciarse la naturaleza conformadora o configuradora de derechos reales

respecto de terceros, que tiene la inscripcion.

La figura de la oponibilidad no es igual a la inoponibilidad. En efecto citando al profesor Luis
Aliaga (2000), “la oponibilidad no es simétrica a la inoponibilidad, primero, porque su &mbito de
aplicacion no es el mismo, asi todo lo que figura inscrito es oponible a terceros, pero no todo lo
gue no figura inscrito es inoponible (por ejemplo, el dominio no inscrito pero de fecha anterior es

oponible al embargante), segundo, porque los sujetos pasivos son diferentes, lo inscrito es oponible
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a todos, lo no inscrito es inoponible unicamente al tercero registral (hipotecario), es decir, al que

inscribe su derecho”. (Pp. 60).

El fundamente del principio de oponibilidad de lo inscrito radica en los siguientes aspectos:
El valor o eficacia de la publicidad registral como requisito constitutivo de la eficacia plena del

derecho real.

El comprobado propdsito del legislador de luchar contra la clandestinidad inmobiliaria de los

derechos reales.

Materia de debate, representaria la significancia de dichos aspectos, como elementos
insoslayables para sentar una, correcta y formal partida registral, la misma que termine por
desbaratar futuros conflictos de intereses, de indole de derecho inmobiliario, y que exalten
perniciosamente una imagen feble y ambigua de la practica en la sede registral en lo atribuible a

los derechos reales.

3.3.3.5 Principio de Rogacion

Segln el articulo 2011 del cédigo civil. - Los registradores califican la legalidad de los
documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion la capacidad de los otorgantes y la validez del

acto, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos.

En lineas que anteceden a este parrafo, se ha manifestado de la forma més explicita sobre el
valor de calificacion desempefiado por los servidores publicos, en su modalidad de registradores.
Recalara en ellos, pues, la analitica tarea de sopesar la amplia informacion contenida en los
documentos llegados hasta sus despachos, proveer dentro de los plazos predeterminados, y asentir

o declarar improcedente, aquellas invocaciones, que carezcan de las caracteristicas requeridas.

Segun el articulo 3 del titulo preliminar del reglamento general de los registros publicos. - Los

asientos registrales se extienden a instancia de los otorgantes del acto o derecho, o de tercero
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interesado, en virtud de titulo que conste en instrumento publico, salvo disposicion en contrario.

La rogatoria alcanza a todos los actos inscribibles contenidos en el titulo, salvo reserva expresa.

Se presume que el presentante del titulo actta en representacion de los sujetos legitimados para

solicitar la inscripcion.,

Tal y como ocurre en todos los pasajes del derecho administrativo general, corresponde a
exclusividad al ciudadano con pretension de reconocimiento de un derecho, la rogacion o solicitud
que de por iniciada la funcién protectora de la autoridad administrativa. Por tanto, por cualidad
extensiva la declaracion de un bien real, ante la jurisdiccion registral, exige al administrado con
legitimo interés, aperturar un pedido formal, no existe caso alguno, que bajo un formato de oficio

pueda conducir a conceder prerrogativas materiales, sobre bienes que se estiman como propios.

El principio de rogacion resulta importante por los siguientes aspectos:

Determina el inicio del procedimiento registral; con la solicitud de inscripcion se inicia el
procedimiento registral. Para el efecto serd necesario que el interesado abone los derechos

registrales correspondientes.

El aspecto arancelario posee un lugar muy importante, en el esquema de la gestién registral,
pues como habitualmente ocurre en los organismos de la nacion, se establecen tasas ordinarias,
con precios bastante mddicos, por concepto de tramite, que permitira a la propia institucion
registral, contar con un fondo interno, para contingencias econémicas, ante imponderables o ante
restricciones que desciendan del mismo ministerio de economia y finanzas. Este factor serd
considerado tanto por el requirente como por el registrador, e integrara el perfil del principio de

rogacion.

2.3.3.6 Principio de Tracto Sucesivo.

Segun el articulo 2015, del cddigo civil. Ninguna inscripcién, salvo la primera, se hace sin que

esté inscrito o se inscriba el derecho de donde emane.
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Este precepto de linea privatista, por consiguiente registral, es una didactica manera de
proporcionar un orden claro, en la tramitacion de actos inscribibles, o asientos en espera de
materializacion, concediéndole desde el articulado respectivo del cuerpo sustantivo civil, la
posibilidad de impulsar la primigenia solicitud de asiento, sin que obre actuacion de la facultad

previa.

Segun el articulo 6 del titulo preliminar del reglamento general de los registros publicos. -
Ninguna inscripcion, salvo la primera, se extiende sin que esté inscrito o se inscriba el derecho de
donde emana o el acto previo necesario o adecuado para su extension, salvo disposicion en

contrario.

Segun el articulo 18 del reglamento de inscripciones.- todas las inscripciones, anotaciones
preventivas y extinciones posteriores, se extenderan a continuacion del primer asiento por orden

sucesivo sin dejar claros entre uno y otro asiento.

El principio materia de analisis, otorga un valor agregado a la inscripcion de vanguardia, por su
condicion de acto juridico con mayor antigliedad respecto a los demas hechos registrales, dicho
caracter de anterioridad, le confiere a la solicitud la capacidad de estar exenta de elementos
accesorios de procedibilidad, a partir de la cual, los actos administrativos en registros publicos, se
presentaran gradualmente, uno tras de otro en cadena correlativa, dejando de lado también la

posibilidad de vacios en el tramite, que le resten fluidez y sensacion de continuidad.

El principio del tracto sucesivo compila el tramite de inscripcion, proveyéndole una condicion
progresista y siempre con proyeccion a futuro, impidiendo, la posibilidad de retornar a un nivel
inferior al del trdmite actual, pues es necesario entender, que el principal aporte de este principio
es que una vez sobrepasado administrativamente un estadio del derecho a inscribir, por ningdn

caso se retornara al mismo.

El registrador cumplira la orden por su propio texto, siempre que la medida resulte compatible

con el derecho ya inscrito. La certificacion registral de la inscripcion se agrega al expediente, la

52



anotacion de la demanda no impide la transferencia del bien ni las afectaciones posteriores, pero

otorga prevalencia a quien a obtenido esta medida.

El maestro espafiol sostiene que “...el principio de tracto sucesivo exige que el historial juridico
de cada finca figure en el registro sin solucion de continuidad. Es decir, que aparezca toda
titularidad sobre la finca concatenada con la anterior y sucesiva, como eslabdn de una cadena, de
tal manera que el transmitente de hoy sea el adquiriente de ayer y que el adquiriente de hoy sea el

transmitente de mafiana”. (Roca: 1996: 90)

Hallamos bastante prudente la existencia de este principio registral, asi como su articulacion en
la préactica, en donde por casuistica, el registro de caracter juridico de todo predio consigne tal
condicion en un marco de continuacién simétrica, por ende, todo requerimiento de inscripcion se
anexara a la precedente como a la venidera. Emplazando un hilo conductor, entre cada partida a lo
largo del transcurso del tiempo, para asegurar que el depositario del derecho real, como el

depositante sean semejantes en la actualidad como en un futuro.

Por su parte, el tratadista sefiala que “...segun el principio de tracto sucesivo, para que pueda
ser inscrito un derecho, es necesario que conste previamente inscrito el derecho del transferente u
otorgante. Con este principio de persigue que la cadena de transmisiones que constituye el historial
de una finca se produzca de modo continuo sin saltos ni interrupciones de modo que el adquiriente
de hoy sea el transmitente de mafiana y que el transmitente de hoy haya sido el adquiriente de
ayer”. (Garcia Garcia: 1993: 89)

En efecto, el presente principio impone al registrador la obligacion de mantener un orden
correlativo en la inscripcion de las titularidades, de manera tal que entre ellos exista un
encadenamiento causal rigido o conexion lineal firme, inspirado en la exigencia que el derecho
que se adquiere, y cuya inscripcion se solicita, se encuentre previamente inscrito a favor del

transferente.
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2.3.3.7 Principio de Legalidad

Segln el articulo 2011 del codigo civil. “Los registradores califican la legalidad de los
documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez

del acto, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos”.

Si bien, todos los principios orientadores de la actividad registral guardan idéntico nivel de
importancia, pues entre ellos no se sobreponen o jerarquizan, sino que se conjugan. Valgan
verdades, este principio de legalidad, bien puede asumir un rol de conduccién o medular, pues
serd, el principio sobre el que reposara la procedencia del requerimiento de inscripcion, la validez
del derecho declarado, la certeza juridica registral, este principio obliga a la autoridad
administrativa a determinar si lo dispuesto en la gama documentaria presentada por él interesado,
no contraviene los estamentos de la verosimilitud y buen obrar del acto juridico a espera de

calificacion.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del registrador, cuando se
trate de parte que contenga una resolucion judicial que ordene la inscripcién. De ser el caso, el
registrador podra solicitar al juez las aclaraciones o informacién complementaria que precise o
requerir se acredite el pago de los tributos aplicables, sin perjudicar la prioridad del ingreso al
registro.

El estatus del principio de legalidad, cambiara en la medida de que una disposicion llegada
desde el poder judicial, determine la incorporacion de cierta pretension en la zona registral,
comunmente se tratara de medidas cautelares que arriban desde un juzgado especializado en lo
civil, que las acoge, y que usualmente arrastran incompatibilidades con la esencia del derecho
registral, se considera que este principio bajo control directo del registrador, dejara de estarlo, ante

la imposicién ineludible de un 6rgano con fuerza imperante.

Segun el articulo 5 del titulo preliminar del reglamento general de los registros publicos. - Los
registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud se solicita la inscripcién. La

calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las formalidades propias del titulo y
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la capacidad de los otorgantes, asi como la validez del acto que, contenido en aquel, constituye la

causa directa e inmediata de la inscripcion.

Es entonces, el propio reglamento, el que comisiona a los operadores de la superintendencia de
registros publicos, para desarrollar el rol de inspeccion de la matriz documentaria, volcada a su
despacho, en la cual, como resultado de su especial hermenéutica, ponderaran tanto formalidades

de los instrumentos, como capacidades particulares de los sujetos intervinientes.

Segun el articulo 4 del reglamento de inscripciones. - Las inscripciones se extenderan por el
mérito de titulos que consten en instrumentos publicos. Amoros Guardiola (1996), expone que el
principio de legalidad, “implica la necesidad de que los titulos inscribibles cumplan los requisitos
legales necesarios para ser dotados de publicidad. Ello obedece a la idea también bésica en nuestro
sistema registral, segun el cual solo deben inscribirse los titulos validos y legalmente perfectos.

Segun el principio de legalidad solo es inscribible juridicamente valido y eficaz” (Pp. 85).

Dado que hoy en dia, la incertidumbre registral campea, motivada y generalizada por actos de
ardid, y astucia de verdaderos estafadores que intentan sorprender la suntuosidad del sistema
registral con documentacion irregular e inverosimil, es, precisamente esta coyuntura la que empuja
a la estricta exigencia de los requisitos de forma y fondo en el intento por elevar un titulo a la
categoria de acto registral consumado y fidedigno.

Pau Pedron (2001), manifiesta que, “...a diferencia de los registros de informacion
administrativa, la existencia de un control de la legalidad o calificacién (y la existencia de conexion
entre los asientos registrales, o tracto sucesivo), constituye un rasgo propio de los registros de

seguridad juridica...” (Pp. 93).

El principio de legalidad en su modalidad de calificacion registral

De la calificacién registral se ha dicho que es el pronunciamiento que corresponde hacer al
funcionario registral, idoneo para tal finalidad, en virtud del cual queda determinado, en cada caso,

si el titulo presentado retne las condiciones exigidas por los reglamentos para ser inscrito y surtir
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los efectos de inmediato o, si por el contrario, faltan en el alguno de los requisitos o elementos

precisos para formalizar la inscripcion.

Dicha, es una funcion eminentemente practica, de técnica procedimental, pero no por ello deja
de ser también de interés cognitivo e incluso de connotacion filoséfica, pues, el bagaje sobre
derecho registral a todo momento estara presente en el actuar de la autoridad publica, es lo que
permitird dar un fundamento satisfactorio de la decision abordada, y marcara las pautas ante
posibles rechazos o enmiendas en el contenido de la pretensidn, en tanto que el aspecto filosofico
del accionar registral, tendrd que ver con la busqueda de la verdad contenida en la declaracion, y
en el propio titulo interpuesto. Y por extension con los propios recaudos cautelares llegados desde

el &mbito jurisdiccional.

En otras palabras, y siguiendo a Pefia Bernaldo de Quir6z (2005), “calificar es decidir si el
hecho del cual se solicita el asiento llega al registro con los requisitos exigidos para que sea
registrable, es decir, es determinar si, conforme a la ley, procede o no practicar el asiento
solicitado”.(Pp. 80).

El englobar, el cumplimiento de requisitos minimo indispensables para remitir a tramite un
expediente en procura de una asimilacién de titulo formal, es apegarse a lo dispuesto en la ley
ordinaria en la materia, es acatar un nivel minucioso de supervision, que individualiza las aptitudes

del registrador, como primer garante de la seguridad juridica y el trafico de bienes inmuebles.
2.3.3.8 Principio de Causalidad
Segun el articulo 2011 del codigo civil. - Los registradores califican la legalidad de los
documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez

del acto, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos.

El caso de la compra venta inmobiliaria, que en nuestro sistema juridico se constituye en un

negocio juridico obligacional, por el cual el vendedor queda obligado a transferir la propiedad de
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la bien materia del contrato, y el comprador se compromete el precio del bien, nos va a permitir

apreciar la aplicacion del principio de causalidad.

El giro de la inscripcion registral, tiene su epilogo justamente en el ingreso de la carpeta
registral, y su constitucién en un asiento, pero antes de ello, existen algunas variables a tomar en
cuenta, como son los compromisos adoptados por los sujetos intervinientes en la transferencia del
derecho real, el desprendimiento voluntario del inmueble, y el resarcimiento monetario por este
acto, previamente pactado, constituyen tales variables, a manera de causa efecto. El resultado
esperado por la causalidad y la nocidn finalista del proceso, dara validez al hecho y por lo demas

no sentara ningun vicio en la inscripcion.

2.3.3.9 Principio de Especialidad

Segun el articulo 4 del titulo preliminar del reglamento general de los registros publicos. - Por
cada bien o persona juridica se abrird una partida registral independiente, en donde se extendera la
primera inscripcion de aquellas, asi como los actos o derechos posteriores relativos a cada uno. En
el caso del registro de personas naturales, en cada registro que lo integra, se abrira una sola partida
por cada persona natural, en la cual se extenderan los diversos actos inscribibles.
Excepcionalmente, podran establecerse otros elementos que determinen la apertura de una partida
registral.

Los principios integradores de la actividad registral, independientemente de ser los elementos
de base del quehacer de los actos a la espera de inscripcion, también lo son de una proba
organizacion, que permita la rapida busqueda y clasificacion de todos los asientos, que hayan
calificado para serlos y se encuentren en los archivos respectivos de la institucion, por ello el
principio de especialidad, nos traslada indefectiblemente al espacio donde se impondrd una

subclasificacion de los titulos por materia y cohesionandolos en el niUmero de partidas necesarias.

Segun el articulo 13 del reglamento de inscripciones : “En el libro denominado Registro de
propiedad, se haran los asientos de todos los titulos relativos a las fincas situadas dentro del

respectivo distrito, expresandose en el primer asiento la historia del dominio o posicion y en asiento
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por separado, unos a continuacion de otros se inscribiran las transferencias, hipotecas y demas
derechos inscribibles. EI primer asiento debe ser la inscripcion de domino o de posesion del

inmueble”.

En efecto, para el caso del registro de propiedad inmueble, en donde rige la técnica del folio

real, se abrira una partida registral por cada unidad inmobiliaria que se inscriba.

El articulado correspondiente va méas alla de una mera especulacion sobre la legitima
distribucion de los asientos y registros. Tomando como ejemplo, el caso de los inmuebles se
aperturara el asiento de todos los predios que consten en la misma jurisdiccién, teniéndose al
asiento mas afiejo como punto referencial de control o dominio, y en carpeta distinta a esta, se
consignara todos los demés aspectos registrables como bien podria representar, un gravamen por
poner un ejemplo. Lo trascendente para la superintendencia de la especialidad, sera entonces el

significado de pertenencia que se desprenda del primigenio asiento.

En el registro personal, en donde actua la técnica del folio personal, se abrird una partida, por
ejemplo, de sucesion intestada por cada causante intestado. En el caso de registro de personas
juridicas, en donde al igual que el registro personal se aplica la técnica del folio personal, por cada

sociedad mercantil que se inscriba se aperturara una partida registral.

Suceso analogo, acontecera en el registro individual de la persona natural como empresarial, en
el cual de forma sucesiva y selectiva se encuadrara cada uno de los requerimientos a inscribir en
una partida respectiva, lo que contribuira con el trabajo registral, pues ante una eventual necesidad
se ejecutaria un rapido mapéo y diagndstico de las partidas bajo custodia. Es asi como queda en
realce el principio de especialidad del derecho registral, focalizando su actividad de apunte e

ingreso de titulos en asientos que responden a la naturaleza de la persona o institucién solicitante.

2.3.4 Registro de Predios

En el derecho comparado, el papel del registrador y el significado y la eficacia de la inscripcion

son muy distintos segun los ordenamientos, y esto explica ciertas posiciones de autores extranjeros
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que no resultan adaptables al derecho espafiol, no obstante ser exactas en relacién con su propio

ordenamiento.

El resultado de la técnica registral, muy aparte de procurar beneficios y aportar garantias a las
transferencias, dista mucho en contenido y planeamiento entre una jurisdiccion y otra, los
dispositivos legales internos de varios paises, reflejan discordancias que incidiran de una u otra

forma en el rol de la autoridad administrativa, y la plenitud del procedimiento.

De una parte, la inscripcion puede ser precisa o no para el nacimiento del derecho que se

pretende publicar.

El articulo 2 del reglamento de las inscripciones, define al registro de predios como “el registro
juridico integrante del registro de la propiedad inmueble en el que se inscriben los actos o derechos
que recaen sobre predios a los que se refiere el articulo 2019 del cddigo civil, normas

administrativas y demds normas especiales, respectos de predios urbanos y rurales”.

Tiene por unidad de objeto el predio

El término predio es técnicamente correcto, en oposicidn a inmueble, concepto que en nuestra
legislacion alude a diez clases diferentes de bienes (articulo 885 del codigo civil). Es decir
inmueble es el género y predio es la especie, y alude directamente al suelo, subsuelo y sobre suelo
utilizable (articulo 885, inciso 1 del cddigo civil). También se diferencia del concepto finca
empleado por la legislacién y doctrina espafiola, siendo que en nuestro medio entendemos por

finca una unidad inmobiliaria construida, edificada.

Para efectos registrales, la conceptualizacion como la terminologia de los elementos centrales
en el giro de esta actividad, son de singular importancia, asi se despejan dudas mayormente venidas
desde los administrados, que mayormente atafie al hecho del porque se le denomina de una u otra
manera a sus bienes, permite a la vez, que, el propio registrador motiva con especificidad sus
asientos, transmitiendo didacticamente y con apoyo de los postulados normativos la descripcion

de cada aspecto ligado a la praxis de la entidad.
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2.3.5 Calificacion registral

Camy Séanchez Cafete citado por Gomez Galligo (1996), define la calificacion, como
“...aquella decision juridica solemne dada por el encargado del registro, mediante la que se declara
que el acto o negocio objeto de ella retne o no los requisitos legales para obtener la proteccion
registral”. (Pp. 78).

Corrado Renato citado por Gémez Galligo (1996), sostiene que “el funcionario no actia como
organo pasivo que fija e documentos determinados hechos (como un testigo), sino que constituye
un érgano activo predispuesto para inscribir a fin de que los terceros puedan conocer, y toda su
actividad gravita sobre esta inscripcion, que constituye el acto principal y absorbente y cuya

naturaleza se deduce ldgicamente de la funcion que debe cumplir...” (Pp. 90).

La calificacion registral podria ser definida como aquel poder que el legislador concede al
Registrador para que, actuando bajo su exclusiva responsabilidad, pueda examinar la legalidad de
las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicita la inscripcion,
asi como la capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en as

escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.

El registrador dentro de la funcién calificadora establecida en el articulo 2011 del Cddigo Civil,
debera verificar la correspondencia entre la informacion contenida en la memoria descriptiva y los
planos catastrales de los terrenos, con la base cartografica actualizada con que cuenta la oficina de
catastro de la oficina registral respectiva, los mismos que igualmente, deben mantener
concordancia con el titulo acreditativo de dominio o del derecho que se solicita inscribir y con otra
documentacion técnica de estudio; a efectos de determinar la ubicacion y posicion exacta de los
bienes, su inclusion en la partida matriz, la posible superposicion con otras areas asi como alguna
otra informacion de relevancia, que pudiera derivarse de ella; contando a tal efecto, con el apoyo
del 6rgano técnico (Res. N° 270-2001-ORLC/TR).
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2.3.6 Consecuencias de la calificacion

2.3.6.1 Calificacion positiva

Significa que el titulo cuy inscripcion se solicita retine todos los requisitos que sefiala la ley y
se adecua a los antecedentes que obran en los registros, es decir, la calificacion registral positiva

significa la inscripcion del titulo.

Hay casos que se dan en a practica que un titulo esta perfecto, pero no puede inscribirse por no
haberse pagado los derechos conforme lo sefiala el arancel, por lo que el titulo ha sido liquidado
para el pago del mayor del derecho , dandose el caso de que el titulo ha sido liquidado para el pago
del mayor derecho, dandose el caso de que el titulo no se inscribe si no se paga dichos derechos
en el término del asiento de presentacion; obviamente, si no se paga el mayor derecho, el titulo

tendra que ser tachado, no obstante estar perfecto.
2.3.6.2 Calificacion negativa

El titulo es rechazado por el registrador, el que conlleva dos supuestos: La observacion y/o
tacha del titulo conforme el articulo 152 del R.G. segun el cual, si el titulo presentado contuviera
alguna falta subsanable, el registrador haré la correspondiente observacion; si el defecto no fuese
subsanable, se formulara la respectiva tacha.

Las tachas y observaciones se formularan en el plazo de cinco dias; en el segundo supuesto el
presentante, dentro del término de veinte dias, expedira la inscripcion, la que deberéa extenderse
durante la vigencia del asiento de presentacion. (...).

2.3.7 Esencia de la calificacion registral.

La esencia de la calificacidon debe responder a la interrogante ¢en qué consiste la calificacion?

El Registrador al efectuar la calificacion no va a juzgar la validez del titulo que le presentan para
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producir el cambio registral, sino que se limitara a decidir — de acuerdo a las pautas que le brinda

la ley- sobre la admisibilidad o inadmisibilidad de ese documento”.

La calificacion no se realiza para declarar un derecho dudoso o controvertido se dirige y limita

al solo efecto de efectuar la inscripcion solicitada, suspenderla o denegarla.

Siguiendo la opinidon de Nudez Lagos (2007) “...se puede establecer que la calificacion puede
ser vista desde una triple dimension: Calificacion de fondo, es decir la adecuacion del titulo a los
preceptos legales vigentes; calificacion de forma, en mérito a su adecuacion a los antecedentes del

registro; asi como la calificacion para la realizacion del asiento de inscripcion.” (Pp.2)

Naturaleza juridica de la calificacion

2.3.8 La calificacion como funcion judicial

Ha sido tratada por parte de la doctrina espafiola y se concibe que la calificacion determina si
con arreglo al derecho objetivo ha podido originarse o no el acto real que la inscripcion debe
reflejar, y en su caso autoriza dando fuerza de verdad legal a su determinacién, que por ello

produce todos los efectos que, segun la legislacion, se derivan de la inscripcion.

Un acto subjetivo como un contrato que surte efecto entre las partes se convierte por efecto de
su inscripcion en un acto objetivo oponible erga omnes. Abona a este criterio la facultad de
interpretar y aplicar la ley que también corresponde al Juez, asi como la autonomia del Registrador
en el ejercicio de su funcién calificadora (articulo 3 ley 26366) similar a la del Juez.

Las criticas a esta posicion doctrinaria se sustentan en el hecho de que la funcién judicial se

realiza a través de un proceso, mientras que la registral, a través de un procedimiento; asimismo,

se dice que la funcion registral no examina pretensiones.
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2.3.9 La calificacion registral como acto de jurisdiccion voluntaria

Se plantea en tanto el Registrador aplica el derecho, actGa a instancia de parte, s6lo por
excepcion de oficio, no existe contienda entre las partes.

No obstante, en la discusion se plantea igualmente la naturaleza de la jurisdiccién voluntaria,
concluyéndose que se trata de actividad administrativa realizada por los 6rganos jurisdiccionales,
de donde resulta que la funcidn registral no seria jurisdiccion voluntaria en tanto no es realizada

por los Jueces.

2.3.10 Calificacién de resoluciones judiciales.

Ha quedado expuesto que ningun documento susceptible de inscripcidn se encuentra exento de

calificacion pues esta es condicion inexcusable para realizar aquella.

Por ello, la calificacion difiere, segun el tipo de documento sometido a su examen o verificacion
(hay, Articulos N° 32, 50, 51, 52 y 53 del reglamento general de los registros publicos), y en el
caso de los documentos originados en sede judicial o judiciales simplemente, por la investidura de

su autor (magistrado), se han motivado reiterados conflictos tanto aqui como en otros paises.

En nuestra realidad las divergencias, discrepancias y conflictos se encuentran acentuados a raiz

de la modificatoria planteada por el Cédigo Procesal Civil al Articulo N° 2011 del Codigo Civil.

Con respecto a la posibilidad de someter a calificacion una resolucion judicial, debemos tener
en cuenta lo expresado por Edgardo Scotti (1980), quien dice lo siguiente: “Las dudas surgen, en
realidad, porque se considera que el poder de decision de un juez o tribunal es absoluto, superior
a las facultades que pueden corresponder a un funcionario administrativo (registrador) o que,
dependiendo del mismo poder judicial, no goza de los atributos propios de la funcion

jurisdiccional”. (Pp. 110)
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Garcia Coni Raul (1967), expresa: “...al registro no se le ordena, sino que se le pide el
cumplimiento de un deber especifico (principio de rogacion). No se trata de un conflicto de
poderes, ni de menoscabar la autoridad judicial, pues las leyes obligan tanto al juez como al
registrador. Dentro de su funcion especifica el registrador no es superior al notario ni inferior al

juez, por lo que debe cumplir su cometido sin excesos ni sumisiones” (Pp. 100)

Por ultimo, De Mena y San Millan (1996) con respecto a la calificacion de documentos
judiciales expresa que: “[...] el registrador que califica y deniega la inscripcion de un documento
judicial lo hace sin el dolo especifico de desobedecer y si con la leal y noble pretension de cumplir

un deber de funciodn en el ejercicio legitimo de un cargo” (Pp. 110)

2.3.11 Los Registros Publicos

2.3.11.1 Resefia histérica.

La SUNARP es un organismo descentralizado autonomo del Sector Justicia y ente rector del
Sistema Nacional de los Registros Publicos, y tiene entre sus principales funciones y atribuciones
el de dictar las politicas y normas técnico - registrales de los registros publicos que integran el
Sistema Nacional, planificar y organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la inscripcion y

publicidad de actos y contratos en los Registros que conforman el Sistema.

BASE LEGAL: Mediante Ley 26366, se crea el Sistema Nacional de Registros Publicos, y la
Superintendencia Nacional de Registros Publicos - SUNARP, y por Resolucién Suprema N° 135-
2002-JUS, se aprueba el Estatuto de la SUNARP

El registro busca proteger y asegurar los actos de transmision y adquisicion de los predios. Es
decir esta institucion se encuentra exactamente en el medio del fendmeno econdémico de
circulacion de la riqueza, y ha sido creada con el fin que los adquirientes conserven sus derechos

basandose en la publicidad de los actos; y sin alguna circunstancia oculta pueda afectarles.
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2.3.12 El derecho registral

Es aquella disciplina juridica conformada por normas, principios y reglamentos, destinados a
regular y desarrollar la proteccién de posibles situaciones juridicas a través de la publicidad
juridica registral, produciendo diversos efectos juridicos de caracter sustantivo en el derecho

privado, teniendo como finalidad dar seguridad a los intereses econdmicos del trafico juridico.

La finalidad del derecho registral es la regulacion del registro publico, se caracteriza por ser un
derecho publico, auténomo, formalista y limitativo; es definido como una rama del derecho,
constituido por normativas juridicas y principios de caracter registral que tienen como fin regular

el funcionamiento y la organizacion del registro publico. (Guervara, 2013)

El derecho registral esta conformado por normas juridicas, ademas de principios registrales
destinados a regular la estructura del registro, su funcionamiento, los derechos que se inscriben en

el registro y las medidas precautorias en relacion a terceros.

Huerta (2013), menciond dos sistemas de proteccion del adquiriente:

El sistema francés y el sistema germanico. El sistema francés est4 pensado para proteger al
adquiriente de una venta anterior por parte del transmitente y se expresa en el principio lo no
inscrito no perjudica a tercero. Se protege la diligencia en la inscripcidn en el registro: adquiere la
cosa el primero que inscribe sin mas requisitos. Pero no protege de un vicio en la titularidad del

transmitente, a diferencia del sistema germanico.

(Huerta, 2013)En este se protege la confianza que en el tercero suscita el Registro y, por tanto,
el que el adquiere de un titular registral, adquiere el derecho tal como aparece en el Registro,
aunque el transmitente no sea el verdadero titular. También se exige para la proteccion del

adquiriente, su buena fe, pues si falta esta, no hay confianza en el registro que proteger. (pag. 47)
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Los derechos registrales son las tasas que los usuarios deben pagar por los servicios de

inscripcion de bienes, publicidad y otros que presta la SUNARP.

Algunos de los conceptos por derechos registrales

-El servicio de inscripcion, que contiene los derechos de calificacion e inscripcion propiamente
dicha, este servicio incluye la busqueda de los antecedentes registrales, asi como la incorporacion
del acto en la partida registral.

-Expedicion de certificados.

-Manifestacion del archivo Registral y otros servicios que se deriven de la funcion registral.

2.3.13 Caracteres del derecho registral

En cuanto a los caracteres del derecho registral, son clasificados de la siguiente manera, segun:

(Flores Rojas, pag. 12)
-Es un Derecho Auténomo
Constituye una rama especial del Derecho Civil, en la cual la mayor parte de las normas que
regulan el procedimiento no estan contenidas en el Cédigo Civil, sino en leyes y reglamentos
especiales.
En ese sentido, el derecho registral dispone de sus propias leyes y reglamentos especiales para

dilucidar sobre las controversias que puedan suscitarse, las cuales garantizan un procedimiento

eficaz para la solucion de las mismas.
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Es un Derecho Publico

Porque si bien al registrar acceden a la inscripcion de derechos privados, la inscripcién persigue
el bien comun referido a los terceros que puedan contratar con los titulares registrales, bajo la fe

del registro.

En ese sentido, la finalidad del registro es dotar de seguridad juridica a los contratantes que
desean adquirir un bien, y que ven en el registro mediante el mecanismo de publicidad registral
una claridad a sus inquietudes en cuanto a la veracidad del titular del bien que desean adquirir,

bajo la fe del registro.

-Es un Derecho Limitativo

Por cuanto el derecho registral es de numero cerrado, o sea que solo admite al registro los actos

y contratos que la ley sefala.

En ese sentido, solo los actos y contratos reconocidos por nuestra legislacion nacional pueden
acceder al registro, no pudiendo ir mas alla de ese contexto, debido a que se rigen por un marco

normativo ya establecido.

-Es un Derecho Formalista:

El procedimiento registral estd sujeto a etapas preclusivas y requisitos de cumplimiento
obligatorio para la inscripcion o la denegatoria de inscripcion de los titulos.

En ese sentido, la inscripcion de un titulo al registro esta condicionado al cumplimiento
obligatorio de una serie de requisitos, los cuales determinaran si es viable 0 no su inscripcion en

el registro.

- Autonomo: Constituye una rama del derecho civil, que cuenta con principios propios y normas

especiales.
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-Es un Derecho Pablico: Porque si bien al registro acceden a la inscripcion derechos privados,
la inscripcion persigue el bien comun referido a los terceros que puedan contratar con los titulares
registrales, bajo la fe del Registro.

-Limitativo: Por cuanto los actos inscribibles se determinan en las normas juridicas.

-Formalista: El procedimiento registral estd sujeto a etapas preclusivas y requisitos de
cumplimiento obligatorio para la inscripcion o la denegatoria de la inscripcion de los titulos.
(Céspedes)

2.3.14 Tipos de registros:
En los Registros Publicos, encontramos los siguientes registros.

Registro de propiedad inmueble

-Registro de Predios: Unifica el Registro de Propiedad Inmueble, Registro Predial Urbano y la

Seccion Especial de Predios Rurales.

-Registro de Derechos Mineros: Se inscriben las transferencias, acumulaciones, entre otros.

-Registro de Concesiones para la explotacion de servicios publicos: Se inscriben las concesiones
de obras publicas de infraestructura, explotacion de servicios pablicos, hipotecas, entre otros actos.

Registro de Propiedad Mueble

-Registro de Propiedad Vehicular: En dicho registro, se inscriben los actos y derechos referidos a

los vehiculos.
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-Registro de Embarcaciones Pesqueras: Se inscriben las embarcaciones de pesca, sus

transferencias y cargas, entre otros.

- Registro de Naves y Aeronaves: Se inscriben las aeronaves, transferencias de destino, contratos

de arrendamiento, hipotecas, etc.

-Registro Mobiliario de Contratos: En este Registro se inscriben todos los actos a los que se refiere
el articulo 32° de la Ley de Garantia Mobiliaria, que recaigan sobre bienes muebles no registrados
en un Registro Juridico de Bienes.

Registro de Personas Juridicas

-Registro de Personas Juridicas: Se inscriben personas juridicas no societarias como asociaciones,
cooperativas, comunidades campesinas y nativas, y determinados actos. Asi también se inscriben

sociedades anénimas, sociedades comerciales de responsabilidad limitada, entre otros.

- Hidrocarburos: Se inscriben los contratos de contratistas y subcontratistas de servicios petroleros,

entre otros.

-Registro de Empresas Individuales de Responsabilidad Limitada: En el cual se inscriben la

constitucion de empresa y nombramiento de gerentes, entre otros.

-Registro Mercantil, Registro de Sociedades Mineras, Registro de Sociedad Pesqueras, Registro
de Personas Juridicas creadas por Ley.

Registro de personas naturales

Es el registro responsable de la inscripcion de actos y contratos referidos a personas naturales. Este

registro unifica los siguientes Registros:
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-Registro de Mandatos y Poderes: Se inscriben los mandatos y poderes otorgados por personas

naturales, sus modificaciones, extinciones, entre otros.

-Registro de Testamentos: Se inscriben los otorgamientos de testamentos, sus modificaciones,

revocaciones y otros actos.

-Registro de Sucesiones Intestadas: Se inscriben las anotaciones preventivas de las solicitudes o
demandas de sucesiones intestadas, asi como las actas notariales y sentencias que declaran la

sucesion intestada.

-Registro Personal: Se inscriben divorcios, separacion de patrimonios y sustitucion, declaraciones

de insolvencia, entre otros.

2.3.15 Instancias registrales

Primera instancia

Esta instancia se encuentra representada por el Registrador, quien tiene el deber de verificar la
legalidad del titulo. Si la calificacion es positiva, esto determina que el titulo se encuentra apto
para su inscripcion; mientras que la calificacién es negativa, puede deberse a un defecto
subsanable, dando lugar a la observacion; un defecto insubsanable, dando lugar a la tacha
sustantiva, o a cualquier otra decision que impida la inscripcion del titulo presentado. En estos
casos, ante dicha imposibilidad, el usuario tiene la posibilidad de presentar un recurso de apelacion,

el cual serd resuelto por la instancia superior.

Segunda instancia

Se encuentra representada por el Tribunal Registral. Su competencia se encuentra normada por la
Resolucién del Superintendente N°092-2000-SUNARP/SN de fecha 11 de mayo de 2000. El
Tribunal Registral puede confirmar o revocar total o parcialmente las decisiones del registrador,

asi como declarar la improcedencia o inadmisibilidad del recurso.
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El apelante, de no encontrarse de acuerdo con la decision del Tribunal, al haber
agotado la via administrativa, puede recurrir a la via judicial, a través de la accion contencioso

administrativa.

2.3.16 Medidas Cautelares

2.3.16.1 Concepto:

Es aquel proceso contencioso cuya finalidad esta destinada a garantizar la eficacia de una
decision jurisdiccional dictada en proceso contencioso 0 no contencioso; se materializa a través de
medidas asegurativas, conservativas transformativas y anticipatorias. La expresion proceso
cautelar se usa para indicar el desenvolvimiento de la funcién jurisdiccional cuando se dirige a

emitir decisiones destinadas a garantizar la eficacia de una pretension principal.

Podemos afirmar entonces que el proceso cautelar es el conjunto de actos dirigidos a obtener
una decision jurisdiccional a efectos de garantizar, asegurar o prevenir la efectividad de una
decision respecto de un proceso principal o proceso cautelado. En tanto que el procedimiento
cautelar es el aspecto externo, o conjunto de tramites que permiten la realizacion de los actos

procesales cautelares y por consiguiente del proceso cautelar mismo.

2.3.17 Presupuestos para la concesién de la medida cautelar

Por ello, Rivas Adolfo (2000), sostiene “... que resulta indispensable que el Juez verifique el
cumplimiento de determinados presupuestos, ademas de los que son propios de todo proceso
(competencia, interés para obrar, legitimidad para o obrar, voluntad de la ley, requisitos de la
demanda) y, en caso se trate de un pedido de afectacion de bienes de terceros, debe también
constatar que éstos hayan sido citados con la demanda”. (Pp. 102)

13

Vargas Machuca (1996), senala que “...los presupuestos exigidos de modo basico para la

concesion de las medidas cautelares en general son la verosimilitud del derecho o apariencia de
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buen derecho y el peligro en la demora. La razonabilidad de la medida para garantizar la eficacia
de la pretension es un requisito relacionado con la adecuacién a fin, esto es, que la medida sea
congruente y proporcional con el objeto de su aseguramiento. En cuanto a la contra cautela

(caucion o garantia), ésta se requiere para la ejecucion de la medida cautelar...” (Pp. 80).

2.3.18 Requisito para la concesion de la medida cautelar

Debe existir una correlacion entre la situacion juridica que se pretende garantizar y la medida

cautelar que se pide para garantizarla.

En efecto, es menester que la medida sea coherente, congruente y proporcional con lo que se
desea asegurar, lo que exige que el juez realice un ejercicio de ponderacion de la medida cautelar
solicitada frente al objeto de su aseguramiento (la pretension principal), lo que configura el
requisito de razonabilidad de la medida, el cual importa que con ella se pueda asegurar de mejor

manera la pretension principal del proceso.

De igual modo, como la medida cautelar va a alterar la relaciéon material, al momento de
concederla el juez debe regirse por el principio de minima injerencia para no afectar mas de lo
estrictamente necesario los intereses del afectado con la medida, tanto en el tipo de medida como

en el quantum de la misma (de ser el caso).

Por ello, debe resaltarse la importancia de este requisito (razén por la que fue incorporado en la
ultima modificacion legislativa el afio 2009), pues incide en la prevencion de medidas cautelares
ilicitas, por cuanto su inobservancia “distorsiona la finalidad de las medidas, convirtiéndolas, en
muchas ocasiones, en mecanismos de presion psicologica 0 medios para obtener una tutela

satisfactoria

2.3.19. Supuesto especial de procedencia del pedido cautelar.

Como se ha mencionado anteriormente, el articulo 615 del Codigo Procesal Civil prevé un

supuesto especial de procedencia del pedido de medida cautelar, que se configura cuando el
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solicitante cuenta con sentencia favorable que adn no esta firme (pues si lo estuviese ya no se
requeriria de medida cautelar alguna, dado que se estaria en etapa de ejecucion), la misma que
puede haber sido impugnada y por tanto el efecto de la sentencia se encuentra suspendido hasta

que se resuelva en definitiva el conflicto.

Dicho de otro modo, para la obtencion de medida cautelar bajo los pardmetros del articulo 615

del C.P.C, se requiere contar con sentencia favorable no consentida pero vigente.

En el supuesto especial del articulo 615 del C.P.C. se exime al solicitante de los requisitos 1y
4 del articulo 610 del C.P.C., que son la exposicion de los fundamentos de la pretension cautelar
(que son la apariencia de buen derecho y peligro en la demora, pues la razonabilidad de la medida
para garantizar la eficacia de la pretensién no debe dejar de sustentarse)

Asi como el ofrecimiento de caucion, precisamente por encontrarse el proceso en un momento
y estado particular, que extrae a la peticion cautelar de la incertidumbre para la que fue concebida
y por la cual debe sustentarse la verosimilitud del derecho y el peligro en la demora, para ubicarla
en una situacién en que el juez ya analizé el tema de fondo, ya evalu6 los medios probatorios y ya

se pronuncid, emitiendo un juicio de certeza, pero que todavia no es firme.

El solicitante debe sefialar la forma de la medida cautelar (medida para futura ejecucion forzada,
anotacion de la demanda, medida innovativa, de no innovar, etc.) y describirla de acuerdo al caso

concreto.

El solicitante debe indicar, de ser el caso, los bienes sobre los que debe recaer la medida y el

monto de su afectacion.

El juez solo debe verificar la concurrencia de lo anterior, ademas de constatar que la medida
cautelar solicitada sea adecuada para lograr la eficacia de la decision que se ha emitido y que aun
no se encuentra firme y, de esa manera, no devenga en ilusorio el derecho subjetivo que se pretende

hacer efectivo a través del proceso.

73



2.3.20 Medida cautelar de anotacién de demanda en registros publicos

La medida cautelar de anotacion de demanda (art. 673 del CPC), que ha sido incluido en nuestro

sistema procesal como una medida para futura ejecucion forzada, merece un comentario especial.

Lama More Héctor (2010), senala que “dicha medida; conservativa por excelencia por sus
alcances y efectos, y por la generalidad de la decision final que se quiere asegurar, podria no ser
de futura ejecucion forzada. Alguien lo ha llamado; medida asegurativa haciendo el simil con las
medidas de actuacion anticipada de medios probatorios; que en alguna oportunidad fueron
consideradas como medidas cautelares para asegurar la prueba. En este caso, se trataria de una
medida cautelar que tiene por objeto publicitar, es decir, hacer de publico conocimiento que el
derecho inscrito en el Registro Publico, respecto de ese bien, se encuentra discutido en juicio.”

(Pp. 98).

Con relacion a ésta medida nuestra norma procesal civil sefiala en su articulo 67 que: “Cuando
la pretension discutida en el proceso principal esta referida a derechos inscritos, la medida cautelar
puede consistir en la anotacion de la demanda en el Registro respectivo, esta medida no impide la
transferencia del bien, ni las anotaciones posteriores, sin embargo, otorga prevalencia a quien

obtuvo la medida.”

Esta medida cautelar, de inofensiva apariencia, tiene en muchos casos una fuerza juridica mayor
que otras medidas cautelares que tienden a la ejecucién forzada del bien, como es el caso de los

embargos en forma de inscripcion.

Lama More, H. (2010) sefiala, “por ejemplo, en el caso de una adjudicacion de un bien en remate
publico de un bien embargado o hipotecado, que con anterioridad existian otros gravamenes y
anotacion de demanda, por efecto de la adjudicacion, se cancelan todos los gravamenes, mas no

asi las anotaciones de la demanda, las mismas que subsistiran (Art. 739 del C.P.C.).” (Pp. 100).
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2.3.21 Anotacion de demanda fuera del proceso.

Lama More, H. (2010) considera que “...cierta corriente doctrinaria representada, entre ellos,
por Eduardo Néstor de L&zzari (Procesalista Argentino), es de la opinidn que, si resultaria atendible
proponerla fuera de proceso, atendiendo a la urgencia de la tutela, ante el inminente peligro de la

consumacion de un acto de disposicion de un bien bajo la fe registral.” (Pp. 113).

En este caso, refiere dicha posicion, el pretensor de dicha medida, debe indicar en su peticion

de medida cautelar, con toda precision el derecho que se pretende asegurar.

Puede presentarse el caso de quien pretende demandar la ineficacia o nulidad de una compra-
venta, pero que tiene la certeza que, si el demandado toma conocimiento de la demanda, de
inmediato transfiere el bien materia de la venta; por lo que se requiere que la pretension se inscriba
en el registro publico respectivo antes que se presente la demanda. La solucidn puede consistir en
anotar la demanda cautelar, donde conste detallada las pretensiones que se haran valer en el

principal.

2.3.22 La adecuacion en las medidas cautelares.

2.3.22.1 Definicién de adecuacion

A decir de Monroy Palacios, autor al que seguimos en esta parte, la adecuacion debe ser
considerada como un presupuesto esencial de la medida cautelar, al mismo nivel de la
verosimilitud y el peligro en la demora y que consiste en la congruencia y

proporcionalidad que debe existir entre el pedido cautelar y la situacion juridica o factica que

es objeto de la aseguracion.
Ello importa emitir un juicio de razonabilidad sobre la medida cautelar en funcion a aquello que

se pretende asegurar y la finalidad perseguida, debiendo otorgar aquella medida que afecte lo

menos posible los intereses del sujeto sobre quien recae la misma, debiendo conjugar ello,
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obviamente, con la finalidad de la medida cautelar que en definitiva es asegurar la eficacia del

proceso.

Contenido

La adecuacion implica que se establezca si la medida cautelar se adecUa al objeto que se
pretende asegurar, lo que exige que se haga un andlisis de la congruencia y

proporcionalidad de la misma.

A decir de Monroy Palacios, la congruencia se refiere "...a la correlacion Idgica que

necesariamente deberd establecerse entre la cautelar concedida y el objeto de la tutela...";

Esto alude a un principio de adecuacion cualitativa, piénsese por ejemplo en el caso de
una demanda de rendicion de cuentas en la que se solicita como medida cautelar el
embargo en forma de inscripcion sobre un inmueble de la sociedad, la incongruencia es
evidente pues el objeto que se pretende asegurar en la pretension principal no se

encuentra en correlacion con la medida solicitada.

Por su parte, la proporcionalidad es definida por el citado autor como "la correlacion
necesaria que debe existir entre la medida otorgada y el objeto que esta busca asegurar.,", refiere
a la adecuacion cuantitativa, y que esta reservada para las medidas cautelares orientadas a asegurar

relaciones juridicas con contenido patrimonial.

Esta adecuacion se advierte claramente cuando se dispone una medida cautelar cuyo monto
cubre la suma que aproximada-mente se debera pagar a la finalizacion del proceso (incluido el

calculo de los intereses), en caso el solicitante obtenga una sentencia favorable.

Ambos elementos se encuentran condicionados entre si, de manera que no resulta
adecuada una medida cautelar si pese a ser congruente resulta des-proporcionada y, de
manera similar, si siendo proporcionada, no resulta congruente, debiendo también ser

estimada como inadecuada.
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2.3.23 Anotacion de demanda en los registros publicos

"Cuando la pretension discutida esta referida a derechos inscritos, la medida cautelar puede
consistir en la anotacion de la demanda en el registro respectivo. Con este fin el Juez remitira
partes al registrador, los que incluirdn copia integra de la demanda, de la resolucion que la admite

y la decision cautelar.

El registrador cumplira la orden por su propio texto, siempre que la medida resulte compatible
con el derecho ya inscrito. La certificacion registral de la inscripcidn se agrega al expediente.

La anotacion de la demanda no impide la transferencia del bien ni las afectaciones posteriores,
pero otorga prevalencia a quien ha obtenido esta medida.” (art. 673° CPC)

2.3.23.1. Finalidad

Esta medida cautelar, conocida también como anotacion de litis, tiene como finalidad asegurar
la publicidad de los procesos sobre bienes muebles o inmuebles inscritos para que las sentencias
que se dicten en tales procesos puedan ser opuestas a terceros adquirentes del bien litigioso; por
consiguiente la anotacion de demanda en el registro tiene como Unica finalidad advertir al posible
comprador del bien que en caso el titular de de éxito del actor en el proceso tendra que enfrentar

el pronunciamiento y someterse al efecto de la anotacion.

2.3.24 Anotacion de demanda y embargo en forma de inscripcion

Ambas son medidas cautelares para ejecucion forzada y recaen sobre derechos y bienes

inscritos, sin embargo es preciso establecer las siguientes diferencias:
La anotacion de demanda sdlo procede cuando la cuestion controvertida en el proceso principal

esta relacionada con derechos inscritos; es decir, existe necesaria conexidad entre la anotacion de

demanda y la cuestion controvertida como pretension principal, en tanto que en el embargo en
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forma de inscripcidn tal conexidad es innecesaria; empero en ambos se exige que la medida resulte

compatible con el titulo de propiedad o el derecho ya inscrito.

En la anotacion de demanda se inscribe 0 anota integramente copia de la demanda, de la
resolucion admisoria y la decision cautelar; en tanto que en el embargo en forma de inscripcién se

inscribe el monto dinerario de la afectacion.

Luego de producirse el remate del inmueble (en cuya partida o ficha registral se habia inscrito
la anotacion de demanda y el embargo en forma de inscripcion) el juez dicta el auto de
transferencia de propiedad y dispone dejar sin efecto todo gravamen que pese sobre éste (entre
ellos el embargo en forma de inscripcion), con excepcion de la medida cautelar de anotacion de
demanda (art. 739° CPC).

2.3.4 Legislacién Comparada.
2.3.4 1 Espaniia.
Articulo 100. Ley Hipotecaria, texto refundido segun decreto del 8 de febrero de 1946. Espafia.
“La calificacion por los registradores de los documentos expedidos por la autoridad judicial se
limitard a la competencia del juzgado o tribunal, a la congruencia del mandato con el
procedimiento o juicio en que se hubiere dictado, a las formalidades extrinsecas del documento
presentado y a los obstaculos que surjan del registro.”

2.3.4.2 Argentina

Articulo 8 de la Ley 17801 - Régimen de los registros de la propiedad inmueble de las

provincias. Argentina.

“El registro examinarad la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos cuya

inscripcion se solicita atendiéndose a lo que resultara de ellos y de los asientos respectivos”.
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2.3.5 Definicion de términos

2.3.5.1 Titular registral

Segun el titular registral “es la persona que aparece en los libros como portador de un derecho,

facultad o expectativa sobre un inmueble inmatriculado” ( Garcia de la Tiedra , 2014)

2.3.5.2 Sistema registral inmobiliario

Segln Gallosos Marifios Walter. el sistema registral inmobiliario es “el conjunto de reglas,
principios de derecho registral y administrativo, relacionados entre si, formando un todo organico,
un cuerpo Unico con finalidad u objetivos especificos y con jurisdiccion dentro del &mbito nacional

de un estado”

2.3.5.3 Catastro

Para el doctrinario Torres Manrique, (2006)EI catastro es el inventario fisico de los predios que
existen en todo el territorio nacional, contiene la informacién de las caracteristicas fisicas,

econdmicas, del uso e infraestructura que se ha levantado sobre el mismo. (pag. 18)

2.3.5.4 Calidad de servicio

Para el tratadista (Zeithaml, 2002)La calidad del servicio esta directamente relacionada a la

experiencia, satisfaccion y percepcion del usuario, en ese sentido los estudios de marketing sefialan

que los servicios deben estar disefiados para satisfacer las especificaciones de los usuarios. (pag.
94)
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2.3.5.6 Asientos Registrales

El término “asientos” proviene de la palabra asentar, cuyo significado es dejar constancia. Por
lo tanto, en el &mbito registral un asiento es incorporar informacion a los libros del registro. En
sentido amplio se refiere a cualquier inscripcion o anotacion contenida en el registro. El término
asiento se utiliza para referirse a toda anotacion o inscripcion extendida en los libros o documentos

registrales. (Juridica, 2004)

2.3.5.7 Contra cautela

Piero Calamandrei, considera que la contra cautela es una providencia cautelar cuya finalidad
consiste en la imposicion de una caucién, la prestacion de la cual se ordena al interesado como
condicion para obtener una ulterior providencia judicial. Funciona como aseguramiento preventivo
del eventual derecho al resarcimiento de los dafios, que podria surgir si en el juicio definitivo la
medida provisoria es revocada, a favor de aquél contra quien ha sido ejecutada (Piero,
Calamandrei, 1945)

2.3.5.8 Partida Registral
La Partida Registral de un inmueble es un documento de vital importancia. Sirve para acreditar
la existencia del inmueble como bien legal ante la Superintendencia de Nacional de Registros

Publicos.

2.3.5.9 Acuerdo de Calificacion

El documento mediante el cual el registrador plasmara el resultado del estudio y calificacion
realizados del titulo presentado para su registro y que debera contener la informacion suficiente de

acuerdo a las disposiciones vigentes que lo regulan.
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2.3.5.10 Asientos de presentacion
Suponen la entrada en el Registro de un titulo, en base a la presentacion de un documento valido
(escritura publica, documento judicial, documentos extranjeros considerados publicos, entre
otros). Van por estricto orden de presentacion. Por tanto, si
2.3.5.11 Ficha Registral.
Recoge y publicita solamente la informacion juridica del inmueble tomada de los asientos

registrales que aparecen en la base de datos ingresados como movimientos registrales. Comprende

la historia juridica de un inmueble determinado.
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CAPITULO 111

ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS

3.1. PRESENTACION
En este capitulo alcanzamos los resultados a partir del proceso de recoleccidn de datos en la tesis
intitulada: “Los obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente a los mandatos cautelares
judiciales por parte de los encargados en la zona registral de Lima en los afios 2017 al 2018
Para ello, hemos recogido, registrado y organizado la informacion del trabajo de campo, en ese
entender veremos si nuestros planteamientos teéricos son soportados con los datos empiricos.
Obviamente realizando mediante dos tareas intimamente ligadas: el anlisis y la interpretacion de

resultados de la siguiente manera.

3.1.1. El Andlisis.

Radica esencialmente el andlisis en dar respuesta a los objetivos o hipotesis que nos hemos

planteado esto a partir de las mediciones logradas y los datos resultantes.

3.1.2 La interpretacion.

La interpretacion, efectia una funcion explicativa y tiene elementos mas intelectuales.
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3.2 Analisis de los resultados y discusién.

CUADRO N° 01

-,CUAL ES LA CAUSA DE LOS OBSTACULOS REGISTRALES Y LA NECESIDAD
DE REGULARLOS FRENTE A LOS MANDATOS CAUTELARES JUDICIALES POR

PARTE DE LOS ENCARGADOS EN LA ZONA REGISTRAL DE LIMA EN LOS ANOS
2017 AL 20182.

Categorias ni(f) Ni(f) hi(%) Hi(%)
Normatividad 245 245 52.4% 52.4%
insuficiente
Inseguridad Juridica 124 369 26.5% 78.8%
No sabe 99 468 21.2% 100.0%
Total 468 100.0%
FUENTE: Entrevista efectuada a los registradores, personal administrativo, operadores del poder judicial y usuarios

ELABORACION: El investigador.

Grafico Nro. 01

245

250

200

150

100

50

Normatividad

insuficiente inseguridad Juridica

No sabe

Fuente Cuadro Nro. 01
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1)

ANALISIS E INTERPRETACION

Del cuadro y gréfico 01 se desprende que el 52.4% que corresponde a 245 personas manifiestan
que la causa de los obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente a los mandatos
cautelares judiciales por parte de los encargados en la zona registral de Lima en los afios 2017 al

2018 es debido a la Normatividad Insuficiente.

Asi mismo el 26.5% que corresponde a 124 personas manifiestan que la causa de los obstaculos
registrales y la necesidad de regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por parte de los
encargados en la zona registral de Lima en los afios 2017 al 2018 es debido a la Inseguridad

Juridica.

Por otro lado, el 21.2% que es igual a 99 personas manifiestan qué no saben.

CONTRASTACION DE HIPOTESIS
Hipotesis

Hi: La causa si es debido a la Inseguridad Juridica con respecto a los obstaculos registrales y la
necesidad de regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados en
la zona registral de Lima

Ho: La causa no es debido a la Inseguridad Juridica con respecto a los obstaculos registrales y
la necesidad de regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por parte de los encargados
en la zona registral de Lima

2) Nivel de significancia: co= 0.05 6 «o=0.10

2) Distribucién Muestral.

K 2
XZ_Z(Oi_ei) ~ X2
c = ~ N (K-D=Gl . .
i-1 & 0i: Frecuencia Observada.
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ei: Frecuencia Esperada.

e = =8 156
K~ 3

4) Célculo del Estadistico de Prueba

4 EPRY. _ 2 _ 2 _ 2
X2 = Z (0,—#e) _ (245-156) N (124 —-156) . (99 -156) _ 9338
i1 €

156 156 156

Se busca en la tabla de X2. el valor tabular con K-1 grados de libertad y co=0.05 6 co=0.01. Se
tiene. K=3=K-1=2.

X2 005 =5.991

X22,0.01 =9.210

5) Toma de Decision:

X2 =4.44 < X2, =5.991

Entonces se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hipotesis de investigacion

Asi se observa que el 52.4% que corresponde a 245 personas declaran que si la causa de los
obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por
parte de los encargados en la zona registral de Lima en los afios 2017 al 2018 es debido a la
Normatividad Insuficiente.

Por el contrario, el 21.2% que es igual a 99 personas declaran qué no saben, de un total de 468
personas encuestadas
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CUADRO N° 02
¢USTED CONSIDERA QUE EXISTEN CONFLICTO ENTRE EL JUEZ Y
REGISTRADOR CUANDO EL JUEZ HACE CASO OMISO A UNA SUBSANACION O
ACLARACION SOLICITADA POR EL REGISTRADOR?

Categorias| ni(f) Ni(f) hi(%) Hi(%)
Si 214 214 45.7% 45.7%
A veces 140 354 29.9% 75.6%
No 114 468 24.4% 100.0%
Total 468 100.0%

FUENTE: Entrevista efectuada a los registradores, personal administrativo, operadores del poder judicial y usuarios.
ELABORACION: El investigador.

Grafico Nro. 02
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3)

ANALISIS E INTERPRETACION
Del cuadro y gréfico 02 se desprende que el 36.0% que corresponde a 214 personas manifiestan

que si existen conflicto entre el juez y registrador cuando el juez hace caso omiso a una

subsanacion o aclaracion solicitada por el registrador

Asi mismo el 31.5% que corresponde a 140 personas manifiestan que a veces existen conflicto
entre el juez y registrador cuando el juez hace caso omiso a una subsanacion o aclaracion solicitada
por el registrador

Por otro lado, el 21.5% que es igual a 114 personas manifiestan que no existen conflicto entre
el juez y registrador cuando el juez hace caso omiso a una subsanacion o aclaracion solicitada por
el registrador

CONTRASTACION DE HIPOTESIS

Hipotesis

Hi: Si existen conflicto entre el juez y registrador cuando el juez hace caso omiso a una

subsanacién o aclaracion solicitada por el registrador

Ho: No existen conflicto entre el juez y registrador cuando el juez hace caso omiso a una

subsanacion o aclaracion solicitada por el registrador.
2) Nivel de significancia: co=0.05 ¢ o= 0.10

3) Distribucion Muestral.

K 2
2 (0, —¢) 2
X, :Zil e S x X(K—l):GI
— )

0i: Frecuencia Observada.
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ei: Frecuencia Esperada.

e - N_4%8_ 15
K 3

4) Célculo del Estadistico de Prueba

=31.22

4 —_a 2 _ 2 _ 2 _ 2
Xcz _ Z (0,—¢) _ (214 -156) N (140-156) N (114 -156)
i1 & 156 156 156

Se busca en la tabla de X2. el valor tabular con K-1 grados de libertad y o= 0.05 6 co=0.01. Se
tiene. K=3=>K-1=2.

X205 = 5.991

X201 =9.210

5) Toma de Decision:

X =444 <X} 05 =5.991

Entonces se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hipotesis de investigacion

Asi se observa que el 36.0% que corresponde a 214 personas manifiestan que si existen
conflicto entre el juez y registrador cuando el juez hace caso omiso a una subsanacion o aclaracion
solicitada por el registrador

Por el contrario, el 21.5% que es igual a 114 personas declaran que no existen conflicto entre

el juez y registrador cuando el juez hace caso omiso a una subsanacion o aclaracién solicitada por

el registrador, de un total de 468 personas encuestadas
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CUADRO N° 03

-cEL  MANDATO JUDICIAL SERA BAJO APERCIBIMIENTO DE SER

DENUNCIADO EL REGISTRADOR POR DELITO CONTRA LA RESISTENCIA DE LA
AUTORIDAD?

Categorias| ni(f) Ni(f) hi(%) Hi(%)
Si 165 165 35.3% 35.3%
A veces 158 323 33.8% 69.0%
No 145 468 31.0% 100.0%
Total 468 100.0%

FUENTE: Entrevista efectuada a los registradores, personal administrativo, operadores del poder judicial y usuarios.
ELABORACION: El investigador.

Grafico Nro. 03
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4)

ANALISIS E INTERPRETACION

Del cuadro y gréafico 03 se desprende que el 35.3% que corresponde a 165 personas manifiestan
que si el mandato judicial serd bajo apercibimiento de ser denunciado el registrador
por delito contra la resistencia de la autoridad

Asi mismo el 33.8% que corresponde a 158 personas manifiestan qué a veces el mandato
judicial seré bajo apercibimiento de ser denunciado el registrador por delito contra la resistencia de

la autoridad

Por otro lado, el 31.0% que es igual a 145 personas manifiestan qué no el mandato judicial serd
bajo apercibimiento de ser denunciado el registrador por delito contra la resistencia de la autoridad

CONTRASTACION DE HIPOTESIS
Hipotesis

Hi: Si el mandato judicial serd bajo apercibimiento de ser denunciado el registrador

por delito contra la resistencia de la autoridad

Ho: No el mandato judicial serd bajo apercibimiento de ser denunciado el registrador

por delito contra la resistencia de la autoridad
2) Nivel de significancia: co= 0.05 6 «0=0.10

3) Distribucion Muestral.

K 2
2 (0 &) 2
X = Zleil ~ X k-l
i=L i

0i: Frecuencia Observada.
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ei: Frecuencia Esperada.

e - N_4%8_ 15
K 3

4) Célculo del Estadistico de Prueba

4 a2 _ 2 _ 2 _ 2
X2 = Z (0,—¢) _ (165—-156) N (158-156) N (145-156) 092
i1 €

156 156 156

Se busca en la tabla de X2. el valor tabular con K-1 grados de libertad y o= 0.05 6 co=0.01. Se
tiene. K=3=>K-1=2.

X205 = 5.991

X201 =9.210

5) Toma de Decision:

X =444 <X} 05 =5.991

Entonces se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hip6tesis de investigacion

Asi se observa que el 35.3% que corresponde a 165 personas declaran que si el mandato
judicial sera bajo apercibimiento de ser denunciado el registrador por delito contra la resistencia de
la autoridad.

Por el contrario el 31.0% que es igual a 145 personas declaran qué no el mandato judicial sera

bajo apercibimiento de ser denunciado el registrador por delito contra la resistencia de la autoridad

, de un total de 468 personas encuestadas.
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CUADRO N° 04
-cUSTED CREE QUE ALGUNOS MAGISTRADOS TIENEN LA CERTEZA DE QUE
TODO MANDATO JUDICIAL DEBE INSCRIBIRSE, PESE AL INCUMPLIMIENTO DE

NORMAS LEGALES EXPRESAS COMO LOS PRINCIPIOS REGISTRALES QUE
SUSTENTAN LA FUNCION REGISTRAL?

Categorias| ni(f) Ni(f) hi(%) Hi(%)
Si 179 179 38.2% 38.2%
A veces 150 329 32.1% 70.3%
No 139 468 29.7% 100.0%
Total 468 100.0%

FUENTE: Entrevista efectuada a los registradores, personal administrativo, operadores del poder judicial y usuarios.
ELABORACION: El investigador.
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5)

ANALISIS E INTERPRETACION

Del cuadro y gréfico 04 se desprende que el 38.2% que corresponde a 179 personas manifiestan
que si algunos magistrados tienen la certeza de que todo mandato judicial debe inscribirse, pese al
incumplimiento de normas legales expresas como los principios registrales que sustentan la

funcién registral

Asi mismo el 31.1% que corresponde a 150 personas manifiestan qué a veces algunos
magistrados tienen la certeza de que todo mandato judicial debe inscribirse, pese al
incumplimiento de normas legales expresas como los principios registrales que sustentan la

funcidn registral

Por otro lado, el 29.7% que es igual a 139 personas manifiestan qué no algunos magistrados
tienen la certeza de que todo mandato judicial debe inscribirse, pese al incumplimiento de normas

legales expresas como los principios registrales que sustentan la funcion registral

CONTRASTACION DE HIPOTESIS
Hipotesis

Hi: Si algunos magistrados tienen la certeza de que todo mandato judicial debe inscribirse, pese
al incumplimiento de normas legales expresas como los principios registrales que sustentan la

funcién registral
Ho: No, algunos magistrados tienen la certeza de que todo mandato judicial debe inscribirse,
pese al incumplimiento de normas legales expresas como los principios registrales que sustentan

la funcion registral

2) Nivel de significancia: co= 0.05 6 «o=0.10
3) Distribucion Muestral.

K 2
2 Z(O'_e') 2
o=, T I(37-Iz X (k-p=cl
= i
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0i: Frecuencia Observada.
ei: Frecuencia Esperada.

e = 1408 156
K 3

4) Célculo del Estadistico de Prueba

5.47

4 _a 2 _ 2 _ 2 _ 2
X2 = Z (0,—¢) _ (179-156) N (150 -156) N (139-156) _
i1 6 156 156 156

Se busca en la tabla de X2. el valor tabular con K-1 grados de libertad y co=0.05 6 co=0.01. Se
tiene. K=3=K-1=2.

X3 005 =5.991

X201 =9.210

5) Toma de Decision:

X =444 < X; 05 =5.991

Entonces se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hip6tesis de investigacion

Asi se observa que el 38.2% que corresponde a 179 personas declaran qué si algunos
magistrados tienen la certeza de que todo mandato judicial debe inscribirse, pese al
incumplimiento de normas legales expresas como los principios registrales que sustentan la

funcién registral

Por el contrario, el, 29.7% que es igual a 139 personas declaran que no, de un total de 468

personas encuestadas
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CUADRO N° 05

-.PROVOCARA LA INEXISTENCIA DE UNA NORMA, OBSTACULOS
REGISTRALES EN LA ZONA REGISTRAL DE LIMA?

Categorias| ni(f) Ni(f) hi(%) Hi(%)
Si 189 189 40.4% 40.4%
A veces 148 337 31.6% 72.0%
No 131 468 28.0% 100.0%
Total 468 100.0%

FUENTE: Entrevista efectuada a los registradores, personal administrativo, operadores del poder judicial y usuarios.

ELABORACION: El investigador.
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6)

ANALISIS E INTERPRETACION

Del cuadro y gréfico 05 se desprende que el 40.4% que corresponde a 189 personas manifiestan

qué si provocara la inexistencia de una norma, obstaculos registrales en la zona registral de Lima

Asi mismo el 31.6% que corresponde a 148 personas manifiestan qué a veces provocara la

inexistencia de una norma, obstaculos registrales en la zona registral de Lima

Por otro lado, el 28.0% que es igual a 131 personas manifiestan qué no provocara la inexistencia

de una norma, obstaculos registrales en la zona registral de Lima
CONTRASTACION DE HIPOTESIS
Hipotesis

Hi: Si provocara la inexistencia de una norma, obstaculos registrales en la zona registral de
Lima

Ho: No se provocara la inexistencia de una norma, obstéaculos registrales en la zona registral de
Lima

2) Nivel de significancia: co= 0.05 6 «0=0.10

3) Distribucion Muestral.

~ A (K-1)=GI

K —_a 2
XCZ :Z(OI eI) ~X2
= e

0i: Frecuencia Observada.

ei: Frecuencia Esperada.
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= =156
K

4) Célculo del Estadistico de Prueba

_ (189-156)" (148-156)" (131-156)° _
156 156 156

2.56

4 (0 _a)2
XCZZZ(Oi e|)
i-1 ei

Se busca en la tabla de X2. el valor tabular con K-1 grados de libertad y co= 0.05 6 o= 0.01. Se
tiene. K=3=K-1=2.

X2 005 =5.991

X22,0.01 =9.210

5) Toma de Decision:
X&=4.44<X;,05=5.991
Entonces se rechaza la hipétesis nula y se acepta la hipétesis de investigacién
Asi se observa que 40.4% que corresponde a 189 personas declaran qué si provocara la

inexistencia de una norma, obstaculos registrales en la zona registral de Lima

Por el contrario, el 28.0% que es igual a 131 personas declaran qué no provocara la inexistencia
de una norma, obstaculos registrales en la zona registral de Lima, de un total de 468 personas

encuestadas
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CUADRO N° 06

-¢USTED CREE QUE EL REGISTRADOR PODRA REALIZAR UN CONTROL DE
LEGALIDAD DE LAS RESOLUCIONES JUDICIALES?.

Categorias| ni(f) Ni(f) hi(%) Hi(%)
Si 231 231 49.4% 49.4%
A veces 129 360 27.6% 76.9
No 108 468 23.1% 100.0
Total 468 100.0%

FUENTE: Entrevista efectuada a los registradores, personal administrativo, operadores del poder judicial y usuarios.
ELABORACION: El investigador.
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ANALISIS E INTERPRETACION

Del cuadro y gréfico 06 se desprende que el 49.4% que corresponde a 231 personas manifiestan
que si el registrador podra realizar un control de legalidad de las resoluciones judiciales

Asi mismo el 27.6% que corresponde a 129 personas declaran qué a veces el registrador podra

realizar un control de legalidad de las resoluciones judiciales

Por otro lado, el 23.1 % que es igual a 108 personas manifiestan qué no el registrador podra

realizar un control de legalidad de las resoluciones judiciales
CONTRASTACION DE HIPOTESIS
7) Hipdtesis
Hi: Si el registrador podra realizar un control de legalidad de las resoluciones judiciales
Ho: No el registrador podré realizar un control de legalidad de las resoluciones judiciales
2) Nivel de significancia: co= 0.05 6 o=0.10

3) Distribucion Muestral.

K 2
2 (0, —¢) 2
Xe = Z : o T X(K—l):GI
i-1 i

oi: Frecuencia Observada.
ei. Frecuencia Esperada.

e = N _ 48 56
K
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4) Célculo del Estadistico de Prueba

=46.16

4 _a 2 _ 2 . 2 _ 2
X2 = z (0,—¢) _ (231-156) N (129 -156) N (108 —156)
i1 6 156 156 156

Se busca en la tabla de X2. el valor tabular con K-1 grados de libertad y co=0.05 6 co=0.01. Se
tiene. K=3=>K-1=2.

X205 = 5.991

X201 = 9.210

5) Toma de Decision:

X =444 <X} 05 =5.991

Entonces se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hipotesis de investigacion

Asi se observa que el Del cuadro y grafico 06 se desprende que el 49.4% que corresponde a 231
personas manifiestan qué si el registrador podra realizar un control de legalidad de las resoluciones
judiciales

Por el contrario, el 23.1 % que es igual a 108 personas manifiestan qué no el registrador podra

realizar un control de legalidad de las resoluciones judiciales, de un total de 468 personas

encuestadas
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CUADRO N° 07
-¢,LOS JUECES NECESITAN INFORMACION REGISTRAL EN TIEMPO REAL
SOBRE EL REGISTRO DE PREDIOS ANTES DE DICTAR UNA MEDIDA CAUTELAR?

Categorias| ni(f) Ni(f) hi(%) Hi(%)
Si 201 201 42.9% 42.9%
A veces 139 340 29.7% 72.6%
No 128 468 27.4% 100.0%
Total 468 100.0%

FUENTE: Entrevista efectuada a los registradores, personal administrativo, operadores del poder judicial y usuarios.
ELABORACION: El investigador.

Grafico Nro. 07
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ANALISIS E INTERPRETACION

Del cuadro y gréfico 07 se desprende que el 42.9% que corresponde a 201 personas manifiestan
que si los jueces necesitan informacion registral en tiempo real sobre el registro de predios antes
de dictar una medida cautelar

Asi mismo el 29. % que corresponde a 1399 personas manifiestan qué a veces los jueces
necesitan informacion registral en tiempo real sobre el registro de predios antes de dictar una

medida cautelar

Por otro lado, el 27.4% que es igual a 128 personas manifiestan qué no los jueces necesitan
informacion registral en tiempo real sobre el registro de predios antes de dictar una medida cautelar

CONTRASTACION DE HIPOTESIS
8) Hipotesis

Hi: Si los jueces necesitan informacion registral en tiempo real sobre el registro de predios antes

de dictar una medida cautelar

Ho: No los jueces necesitan informacion registral en tiempo real sobre el registro de predios

antes de dictar una medida cautelar
2) Nivel de significancia: co= 0.05 6 «0=0.10

3) Distribucion Muestral.

K 2
2 (0 &) 2
X = Zleil ~ X k-l
i=L i

0i: Frecuencia Observada.
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ei: Frecuencia Esperada.

e - N_4%8_ 15
K 3

4) Célculo del Estadistico de Prueba

=19.86

4 _a 2 _ 2 _ 2 _ 2
K23 (0-8) _ (01-156)"  (139-156)"  (128-156
i1 € 156 156 156

Se busca en la tabla de X2. el valor tabular con K-1 grados de libertad y o= 0.05 6 co=0.01. Se
tiene. K=3=>K-1=2.

X205 = 5.991

X201 =9.210

5) Toma de Decision:

X =444 <X} 05 =5.991

Entonces se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hipotesis de investigacion

Asi se observa que 42.9% que corresponde a 201 personas manifiestan qué si los jueces
necesitan informacién registral en tiempo real sobre el registro de predios antes de dictar una
medida cautelar

Por el contrario, el 27.4% que es igual a 128 personas manifiestan qué no los jueces necesitan

informacidn registral en tiempo real sobre el registro de predios antes de dictar una medida

cautelar, de un total de 468 personas encuestadas
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CUADRO N° 08

-.CREE USTED QUE ALGUNOS INDIVIDUOS UTILIZAN LOS PROCESOS
JUDICIALES PARA LOGRAR INSCRIPCIONES QUE NO CUMPLEN CON LAS
NORMAS Y PRINCIPIOS REGISTRALES?

Categorias| ni(f) Ni(f) hi(%) Hi(%)
Si 205 205 43.8% 43.8%
A veces 141 346 30.1% 73.9%
No 122 468 26.1% 100.0%
Total 468 100.0%

FUENTE: Entrevista efectuada a los registradores, personal administrativo, operadores del poder judicial y usuarios.
ELABORACION: El investigador.

Grafico Nro. 08
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ANALISIS E INTERPRETACION
Del cuadro y gréfico 08 se desprende que el 43.8% que corresponde a 205 personas manifiestan

que si algunos individuos utilizan los procesos judiciales para lograr inscripciones que no cumplen

con las normas y principios registrales

Asi mismo el 30.1% que corresponde a 116 personas manifiestan qué a veces algunos
individuos utilizan los procesos judiciales para lograr inscripciones que no cumplen con las normas
y principios registrales

Por otro lado, el 26.1% que es igual a 129 personas manifiestan qué no algunos individuos
utilizan los procesos judiciales para lograr inscripciones que no cumplen con las normas y
principios registrales

CONTRASTACION DE HIPOTESIS

9) Hipbtesis

Hi: Si algunos individuos utilizan los procesos judiciales para lograr inscripciones que no

cumplen con las normas y principios registrales

Ho: No algunos individuos utilizan los procesos judiciales para lograr inscripciones que no

cumplen con las normas y principios registrales
2) Nivel de significancia: co=0.05 ¢ o= 0.10

3) Distribucion Muestral.

K 2
2 (0, —¢) 2
X, :Zil e S x X(K—l):GI
— )

0i: Frecuencia Observada.
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ei: Frecuencia Esperada.

e - N_4%8_ 15
K 3

4) Célculo del Estadistico de Prueba

=14.02

4 _a 2 _ 2 . 2 _ 2
)2 o3 (0-e)* _ (205-156)  (116-156)°  (129-156)
i1 € 156 156 156

Se busca en la tabla de X2. el valor tabular con K-1 grados de libertad y o= 0.05 6 co=0.01. Se
tiene. K=3=>K-1=2.

X205 = 5.991

X201 =9.210

5) Toma de Decision:

2 2
X =444 < X305 =5991

Entonces se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hipotesis de investigacion

Asi se observa que el 43.8% que corresponde a 205 personas declaran qué si algunos individuos
utilizan los procesos judiciales para lograr inscripciones que no cumplen con las normas y
principios registrales

Por el contrario, el Por otro lado, el 26.1% que es igual a 129 personas declaran qué no algunos

individuos utilizan los procesos judiciales para lograr inscripciones que no cumplen con las normas

y principios registrales, de un total de 468 personas encuestadas
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CUADRO N° 09

-¢LOS PRINCIPIOS REGISTRALES SE HAN VISTO AFECTADOS POR MUCHAS

DECISIONES JUDICIALES QUE ORDENAN LA

ERRONEOS LO QUE AFECTA LA SEGURIDAD JURIDICA?

INSCRIPCION DE TITULOS

Categorias| ni(f) Ni(f) hi(%) Hi(%)
Si 223 223 47.6% 47.6%
A veces 116 339 24.8% 72.4%
No 129 468 27.6% 100.0%
Total 468 100.0%

FUENTE: Entrevista efectuada a los Registradores, Personal Administrativo, Operadores del Poder Judicial y Usuarios.
ELABORACION: El investigador.
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ANALISIS E INTERPRETACION

Del cuadro y grafico 09 se desprende que el 47.6 % que corresponde a 223 personas manifiestan
que si los principios registrales se han visto afectados por muchas decisiones judiciales que
ordenan la inscripcion de titulos erréneos lo que afecta la seguridad juridica

Asi mismo el 24.8% que corresponde a 116 personas manifiestan qué a veces los principios
registrales se han visto afectados por muchas decisiones judiciales que ordenan la inscripcion de
titulos erroneos lo que afecta la seguridad juridica

Por otro lado, el 27.6% que es igual a 129 personas manifiestan qué no los principios registrales
se han visto afectados por muchas decisiones judiciales que ordenan la inscripcion de titulos
erroneos lo que afecta la seguridad juridica

CONTRASTACION DE HIPOTESIS

10) Hipotesis

Hi: Si los principios registrales se han visto afectados por muchas decisiones judiciales que
ordenan la inscripcion de titulos erréneos lo que afecta la seguridad juridica

Ho: No los principios registrales se han visto afectados por muchas decisiones judiciales que

ordenan la inscripcion de titulos erréneos lo que afecta la seguridad juridica
2) Nivel de significancia: oo= 0.05 6 0= 0.10

3) Distribucion Muestral.

K 2
2 (0, —¢) 2
X, :Zil e S x X(K—l):GI
— )

0i: Frecuencia Observada.
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ei: Frecuencia Esperada.

e = 1408 156
K 3

4) Célculo del Estadistico de Prueba

=23.18

4 _a 2 _ 2 _ 2 _ 2
X2 = z (0,—¢) _ (223-156) N (116 —156) N (129 -156)
i1 6 156 156 156

Se busca en la tabla de X2. el valor tabular con K-1 grados de libertad y co=0.05 6 co=0.01. Se
tiene. K=3=K-1=2.

X3 005 =5.991

X201 =9.210

5) Toma de Decision:

X2 =444 < X2 =5991

Entonces se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hipotesis de investigacion

Asi se observa que el 47.6 % que corresponde a 223 personas declaran qué si los principios
registrales se han visto afectados por muchas decisiones judiciales que ordenan la inscripcion de
titulos erroneos lo que afecta la seguridad juridica

Por el contrario, el 27.6% que es igual a 129 personas declaran qué no los principios registrales
se han visto afectados por muchas decisiones judiciales que ordenan la inscripcion de titulos

erroneos lo que afecta la seguridad juridica, de un total de 468 personas encuestadas
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CUADRO N° 10

-cUSTED CREE QUE LOS REGISTRADORES DEBEN DE CERCIORARSE SOBRE
LAS FORMALIDADES Y REQUISITOS EXIGIDOS POR LAS LEYES Y

REGLAMENTOS PARA UNA INSCRIPCION DE UN ACTO O DERECHOS?

Categorias| ni(f) Ni(f) hi(%) Hi(%)
Si 207 207 44.2% 44.2%
A veces 112 319 23.9% 68.2%
No 149 468 31.8% 100.0%
Total 468 100.0%

FUENTE: Entrevista efectuada a los registradores, personal administrativo, operadores del poder judicial y usuarios.
ELABORACION: El investigador.
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ANALISIS E INTERPRETACION

Del cuadro y gréfico 10 se desprende que el 44.2% que corresponde a 207 personas manifiestan
qué si los registradores deben de cerciorarse sobre las formalidades y requisitos exigidos por las
leyes y reglamentos para una inscripcion de un acto o derechos

Asi mismo el 23.9% que corresponde a 112 personas manifiestan qué a veces los registradores
deben de cerciorarse sobre las formalidades y requisitos exigidos por las leyes y reglamentos para
una inscripcién de un acto o derechos

Por otro lado, el 31.8% que es igual a 149 personas manifiestan qué no los registradores deben
de cerciorarse sobre las formalidades y requisitos exigidos por las leyes y reglamentos para una
inscripcion de un acto o derechos

CONTRASTACION DE HIPOTESIS

11) Hipotesis

Hi: Si los registradores deben de cerciorarse sobre las formalidades y requisitos exigidos por

las leyes y reglamentos para una inscripcion de un acto o derechos

Ho: No los registradores deben de cerciorarse sobre las formalidades y requisitos exigidos por
las leyes y reglamentos para una inscripcién de un acto o derechos.

2) Nivel de significancia: o= 0.05 6 o= 0.10
3) Distribucion Muestral.

0i: Frecuencia Observada.
~ N (K-D=Gl

K a2
Xczzz(oi e) ~ X 2
) ei
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ei: Frecuencia Esperada.

e - N_4%8_ 15
K 3

4) Célculo del Estadistico de Prueba

=4.58

4 —_a 2 _ 2 _ 2 _ 2
)2 o0 (07150 (12-156  (149-156)
i1 & 156 156 156

Se busca en la tabla de X2. el valor tabular con K-1 grados de libertad y o= 0.05 6 co=0.01. Se
tiene. K=3=>K-1=2.

X205 = 5.991

X201 =9.210

5) Toma de Decision:

X =444 <X} 05 =5.991

Entonces se rechaza la hip6tesis nula y se acepta la hipotesis de investigacion

Asi se observa que el 44.2% que corresponde a 207 personas declaran qué si los registradores
deben de cerciorarse sobre las formalidades y requisitos exigidos por las leyes y reglamentos para
una inscripcion de un acto o derechos

Por el contrario, el 31.8% que es igual a 149 personas declaran qué no los registradores deben

de cerciorarse sobre las formalidades y requisitos exigidos por las leyes y reglamentos para una

inscripcion de un acto o derechos, de un total de 468 personas encuestadas
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CONCLUSIONES

Primera. - Nuestro Sistema Juridico cuenta con la Constitucion Politica, donde estan incluidos
ciertos principios que se deben de respetar, pero en ocasiones esto no sucede, siendo que una gran
parte de magistrados, apoyandose en lo que sefiala el segundo péarrafo del articulo 2011, recurre al
apercibimiento como respuesta a las solicitudes de aclaraciones emitidas por los registradores,

violentandose en distintas formas la seguridad juridica en la zona registral del Lima.

Segunda. - Las incompatibilidades pueden ser de forma expresa o de manera enunciativa; esta
inspirado en el principio fundamental de oposicion de intereses, donde el servidor registral jaméas
dejara de analizar e interpretar los actos puestos a su consideracion, muy a pesar que existan fallos
del 6rgano judicial antagonicos, pues su perfil innato de analista, no se detiene, y a pesar de todo,
Unicamente estaria apelando a un concedido control de legalidad, lo cual de alguna manera limita

su actuacion dentro de la funcion registral.

Tercero.- Existe la imperiosa necesidad de focalizar la atencién en los notorios obstaculos
registrales existentes hoy en dia en la sede registral de Lima lo cual conlleva a la imposibilidad de
ejecutar y/o incorporar los mandatos cautelares que desde el 6rgano jurisdiccional son emitidos y
que al desprenderse los mismos de un poder publico son de obligatorio e inmediato acatamiento,
ante lo cual dichos obstaculos registrales no son otros que defectos administrativos o de la propia

norma que exacerba los canones convencionales y técnicos que en sede registral deberia tenerse.
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RECOMENDACIONES

Primera. - El valor de seguridad juridica que aporta el derecho es muy importante para que las
autoridades ajusten sus actos en base a leyes y no a la arbitrariedad, generando obstéaculos, por
tanto; debemos de defender un estado de derecho, para ello se requiere capacitar constantemente
a los magistrados, trabajadores de registros, abogados y publico en general, aprovechando la era
digital en la que estamos inmersos, lo cual permitird llegar al méximo de personas para cumplir

estos objetivos.

Segunda. -Precisando los alcances de la norma referida los registradores califican la legalidad
del titulo y la condicion inscribible del acto o derecho. Donde se recomienda que el 6rgano
Jurisdiccional en aras de darle una mayor precision a sus sentencias y dando como resultado una
mayor seguridad juridica para el administrado, aclare las peticiones solicitadas por la Sunarp no

solo se limiten a percibir el mandato de inscripcion.

Tercera. - Se sugiere un trabajo sistematico en el tratamiento de los mandatos cautelares en la
sede registral de Lima, analizando y resolviendo de manera ascendente desde los expedientes mas
asequibles y finalizando en los mas complejos de esta forma se llegaria a una descongestion
administrativa y se generaria un nivel aceptable de fluidez en el abordaje de los expedientes, puesto

que la presentacion de resultados de un porcentaje de ellos seria dentro de los margenes normales.
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ANEXOS



Anexos Nro. 01

Matriz de Consistencia

TITULO: “LOS OBSTACULOS REGISTRALES Y LA NECESIDAD DE REGULARLOS FRENTE A LOS MANDATOS CAUTELARES

JUDICIALES POR PARTE DE LOS ENCARGADOS EN LA ZONA REGISTRAL DE LIMA EN LOS ANOS 2017 AL 2018”.

PROBLEMA OBJETIVO HIPOTESIS VARIABLES INDICADORES METODOLOGIA
Tipo de investigacién:
Problema General Objetivo General Hipétesis General Variable -Disefio Metodolégico
independiente: es no experimental, es
- ¢Cual es la causa de los | -Establecer cual es la causa de | -La causa de los obstaculos -Adecuacién una

obstaculos registrales y la

necesidad de regularlos
frente a los mandatos
cautelares judiciales por

parte de los encargados en la
zona registral de Lima en los
afios 2017 al 2018?

Problemas Especificos

-¢Cuando surgen los
impedimentos registrales en
la zona registral de Lima?

-¢Los mandatos cautelares
afectaran la  seguridad
juridica en la zona registral
de Lima?

los obsticulos registrales y la
necesidad de regularlos frente
a |- os mandatos cautelares
judiciales por parte de los
encargados en la zona registral
de Lima en los afios 2017 al
2018.

Objetivos Especificos

-Investigar cuando surgen los
impedimentos registrales en la
zona registral de Lima.

-Averiguar si los mandatos
cautelares afectan la seguridad
juridica en la zona registral de
Lima.

registrales radica en que genera
inseguridad juridica,
indefension, es decir contraria al
derecho constitucional a la tutela
judicial efectiva hacia los
encargados de la zona registral
de Lima.

Hipétesis Especificos

-Los impedimentos registrales
surgen cuando la vigencia de los
pronunciamientos  registrales
resulta incompatible

- Enlazonaregistral de Lima los
mandatos cautelares si afectan la
seguridad juridica, asi como se
aprecia las incompatibilidades
administrativas y normativas de
forma perniciosa.

-Los  obstaculos
registrales

Variable
dependiente

-Los mandatos
cautelares
judiciales

-Incompatibilidad

-Responsabilidad
Civil.

-Responsabilidad
Administrativa.

Investigacion de corte
trasversal.
Tipo:
explicativo.
Enfoque de la
investigacién

es cualitativo y
cuantitativo

(mixto)

Poblacién y muestra
Poblacién 1170

Muestra 468

Técnicas e instrumentos
Entrevista,

Encuesta

Descriptivo-
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NN

Universidad
Norbert Wiener

Anexos Nro. 2

Cuestionario

“Los obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente a los mandatos cautelares

judiciales por parte de los encargados en la zona registral de Lima en los afios 2017 al 2018

Apreciados amigos, el vigente cuestionario tiene como proposito la preparacion de informacién
sobre Los obstaculos registrales y la necesidad de regularlos frente a los mandatos cautelares
judiciales por parte de los encargados en la zona registral de Lima en los afios 2017 al 2018. En tal
sentido suplico a su asistencia y le solicito que usted responda el siguiente cuestionario con total

objetividad y sinceridad, considerando que el mismo no constituye un examen de conocimiento.

INSTRUCCIONES: EI cuestionario presenta una serie de preguntas sobre Los obstaculos
registrales y la necesidad de regularlos frente a los mandatos cautelares judiciales por parte de los
encargados en la zona registral de Lima en los afios 2017 al 2018 que desea evaluarse, cada una
de ellas va seguida de tres posibles alternativas. Responda indicando la alternativa elegida y

teniendo en cuenta que no existen puntos en contra.

DATOS GENERALES

2.- CARGO T e eteeeeneeeneeeeeeneeeaaeneeeaeaaeenereaaenaranaana
3.-TIEMPO DE SERVICIO.......ceueeueeeeeeneeeeeenessnesnesens
4,-GRADO ACADEMICO......c..cueeeeeeeeeeeeeeeeeasenseasensenns

5.-GENERO: MASCULINO () FEMENINO ()
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1.- ¢(CUAL ES LA CAUSA DE LOS OBSTACULOS REGISTRALES Y LA
NECESIDAD DE REGULARLOS FRENTE A LOS MANDATOS CAUTELARES
JUDICIALES POR PARTE DE LOS ENCARGADOS EN LA ZONA REGISTRAL DE
LIMA EN LOS ANOS 2017 AL 2018?

- Inseguridad Juridica () - Normatividad insuficiente () - No sabe ()

2- ¢USTED CONSIDERA QUE EXISTEN CONFLICTO ENTRE EL JUEZ Y
REGISTRADOR CUANDO EL JUEZ HACE CASO OMISO A UNA SUBSANACION O
ACLARACION SOLICITADA POR EL REGISTRADOR?

-Si() - No () - A Veces ()

3.-¢EL MANDATO JUDICIAL SERA BAJO APERCIBIMIENTO DE SER
DENUNCIADO EL REGISTRADOR POR DELITO CONTRA LA RESISTENCIA DE LA

AUTORIDAD?

-Si () - No () - A Veces ()

4.- ¢USTED CREE QUE ALGUNOS MAGISTRADOS TIENEN LA CERTEZA DE QUE
TODO MANDATO JUDICIAL DEBE INSCRIBIRSE, PESE AL INCUMPLIMIENTO DE
NORMAS LEGALES EXPRESAS COMO LOS PRINCIPIOS REGISTRALES QUE

SUSTENTAN LA FUNCION REGISTRAL?

-Si() - No () - A Veces ()

5.-;PROVOCARA LA INEXISTENCIA DE UNA NORMA, OBSTACULOS
REGISTRALES EN LA ZONA REGISTRAL DE LIMA?

-Si() - No () - A Veces ()
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6.-¢USTED CREE QUE EL REGISTRADOR PODRA REALIZAR UN CONTROL DE
LEGALIDAD DE LAS RESOLUCIONES JUDICIALES?.
-Si() - No () - A Veces ()

5.-¢,LOS MANDATOS CAUTELARES AFECTARAN LA SEGURIDAD JURIDICAEN
LA ZONA REGISTRAL DE LIMA?

-Si() - No () - A Veces ()
6.-¢USTED CREE QUE INFLUYEN LAS DISCORDANCIAS NORMATIVAS ENTRE
LA INCOMPATIBILIDAD DE LOS MANDATOS JUDICIALES CON LOS ASIENTOS

REGISTRALES?
-Si () - No () - A Veces ()

7.-¢LOS JUECES NECESITAN INFORMACION REGISTRAL EN TIEMPO REAL
SOBRE EL REGISTRO DE PREDIOS ANTES DE DICTAR UNA MEDIDA CAUTELAR?

-Si() -No () ) - A Veces ()

8.-¢CREE USTED QUE ALGUNOS INDIVIDUOS UTILIZAN LOS PROCESOS
JUDICIALES PARA LOGRAR INSCRIPCIONES QUE NO CUMPLEN CON LAS
NORMAS Y PRINCIPIOS REGISTRALES?

-Si() -No () ) - A Veces ()

9.-¢LOS PRINCIPIOS REGISTRALES SE HAN VISTO AFECTADOS POR MUCHAS

DECISIONES JUDICIALES QUE ORDENAN LA INSCRIPCION DE TITULOS
ERRONEOS LO QUE AFECTA LA SEGURIDAD JURIDICA?
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-Si () - No () - A Veces ()
10.- (USTED CREE QUE LOS REGISTRADORES DEBEN DE CERCIORARSE
SOBRE LAS FORMALIDADES Y REQUISITOS EXIGIDOS POR LAS LEYES Y

REGLAMENTOS PARA UNA INSCRIPCION DE UN ACTO O DERECHOS?

-Si() - No () - A Veces ()

MUCHAS GRACIAS POR SU COLABORACION
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CASUISTICA

CASO |

Garazatua (2011) en su articulo electronico denominado “La seguridad juridica en el sistema
registral”, el cual esta incluido en la revista del Fuero Registral, es asi que tenemos que: “en el
caso del sistema juridico peruano, ya el Tribunal Constitucional ha establecido que la nocién de
seguridad juridica, aun cuando no esta contenida en una norma constitucional escrita, constituye
un indiscutible principio juridico de rango constitucional, afirmandose que ‘“forma parte
consubstancial del Estado Constitucional de Derecho. La predecibilidad de las conductas (en
especial, las de los poderes publicos) frente a los supuestos previamente determinados por el
Derecho, es la garantia que informa a todo el ordenamiento juridico y que consolida la interdiccién
de la arbitrariedad”, el cual lo tenemos en dicha Sentencia del Tribunal Constitucional recaida en
el Exp. N°016-2002-Al/TC (Lima)

Asi entonces, de acuerdo al referido criterio interpretativo del érgano de control constitucional
peruano, la nocion de seguridad juridica tiene un reconocimiento implicito en el ordenamiento
constitucional y legal, y se hace efectiva a través de las diversas disposiciones orientadas a dotar
erga omnes de la necesaria previsibilidad y certidumbre, respecto de las consecuencias juridicas

ante un suceso determinado.

Es por ello que la institucion del Registro es reconocida como un instrumento especifico de la
seguridad juridica, en tanto esta orientado a atender de manera objetiva las necesidades de certeza
y previsibilidad en el trafico patrimonial, caracteristicas éstas que son propias de una economia de
mercado. De esta forma, el Registro se ha convertido, cada vez mas, en un medio juridicamente

idoneo de organizacion de la sociedad civil moderna.

Sin embargo, los alcances de la seguridad juridica a través del Registro, deben ser entendidos y
apreciados necesariamente en la evolucién del contexto historico, toda vez que, aln cuando la

esencia de previsibilidad y certidumbre es la misma, las condiciones y necesidades historicas de
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su implementacion en el Perl a fines del siglo XIX, definitivamente no son iguales que las

necesidades y caracteristicas de la seguridad juridica que exige el mundo contemporaneo.

En efecto, dicho rol instrumental del Registro al servicio de la seguridad juridica, se ha
acentuado de manera indiscutible en las Ultimas décadas, en las que el mundo ha sufrido cambios
radicales, alterandose abruptamente las relaciones sociales y econdmicas, en gran parte impulsadas
por el avance enorme de la tecnologia y el crecimiento exponencial de los mecanismos de
contratacion, rompiéndose, irreversiblemente, los esquemas tradicionales del trafico patrimonial,
con la consiguiente necesidad de adecuacion de los ordenamientos juridicos al nuevo modelo de

convivencia humana.
Es indiscutible que el mundo actual estd caracterizado por nuevos modelos de relaciones

sociales, econdmicas y juridicas regidos, en mayor o menor medida, por los principios de libertad

individual, libertad de mercado y libertad de contratacion.” (Pp. 171).
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CASO 11

RESOLUCION No0-237-2002-ORLC/TR, en el cual tenemos que: “...solo las resoluciones
judiciales que den lugar a inscripciones definitivas requieren constancia de haber quedado
consentidas o ejecutoriadas, en aplicacion del art. 51 del Reglamento General de Registros
Publicos, es unénime la jurisprudencia al sefialar que otro aspecto calificable es la "Ejecutoriedad
de la Resolucién™. Es decir, no pueden tener acceso registral procesos en tramite, por ello tanto el
Reglamento de las inscripciones, como las normas procesales coinciden que Unicamente pueden
causar estado las resoluciones que han quedado en calidad de consentidas y/o ejecutoriadas, tal
como cuando se trata de una sentencia declarativa de dominio. Sin embargo, tal exigencia no es
aplicable, por ejemplo, en el caso de anotacion de medidas cautelares y anotaciones de demanda,

por la propia naturaleza de estos actos”. (Pp. 67).
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