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RESUMEN

El estudio realizado denominado IMPLICANCIAS JURIDICAS DEL PRINCIPIO DE LA
BUENA FE PUBLICA REGISTRAL Y EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION CON LA
DACION DE LA LEY N° 30313 EN LA CALIFICACION REGISTRAL DE LOS
REGISTRADORES DEL REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE DE LA ZONA
REGISTRAL N° XII — SEDE AREQUIPA, 2015-2017 abordd la problematica que surge a
consecuencia de las modificatorias dadas por la Ley N° 30313, evaluando la relacion juridica
existente entre principio de legitimacion, principio de buena fe pablica registral y calificacion

registral, asi como las implicancias juridicas de la puesta en practica de las modificatorias.

Teniendo en cuenta la realidad de nuestro pais, se formuld la hipétesis de la tesis dado que la
Ley N° 30313 establece un cambio en el principio de buena fe publica registral y principio de
legitimacion, modificando el Cadigo Civil, a fin de que se deba evaluar los titulos archivados
que sustentan el derecho de un tercero, situacion que se contrapone directamente al principio
de legitimacion y al proceso de calificacion registral. Es probable que la actual
conceptualizacion del principio de buena fe publica registral y principio de legitimacion esté

desnaturalizando y trasgrediendo el proceso de calificacion registral.

Luego de realizar la investigacion y tomando en cuenta lo antes mencionado, pudimos concluir
que, la actual regulacion no toma en consideracion los aspectos béasicos relacionados con la
calificacion registral, siendo innecesaria al existir diversos mecanismos de seguridad y
proteccion tanto a nivel notarial como registral que puedan ser aplicables sin generar conflicto

entre revisar asientos registrales y titulos archivados.

PALABRAS CLAVE

Principio de legitimacion — Principio de buena fe publica registral — Calificacion Registral



ABSTRACT

The study carried out denominated JURIDICAL IMPLICANCES OF THE PRINCIPLE OF
THE GOOD REGISTRAL PUBLIC FAITH AND THE PRINCIPLE OF LEGITIMATION
WITH THE GIVENING OF LAW N° 30313 IN THE REGISTRAL QUALIFICATION OF
REGISTRATORS OF THE REGISTRATION OF REAL PROPERTY REGISTRATION OF
REGISTRAL ZONE N° XlI - AREQUIPA HEADQUARTERS, 2015-2017 addressed the
problem that arises as a result of the amendments given by Law No. 30313, evaluating the
existing legal relationship between the principle of legitimacy, the principle of public good faith
in registration and the classification of registration, as well as the legal implications of the

implementation of the amendments.

Taking into account the reality of our country, the hypothesis of the thesis was formulated given
that Law No. 30313 establishes a change in the principle of public good faith registration and
the principle of legitimacy, modifying the Civil Code, in order to evaluate the filed titles that
support the right of a third party, a situation that is directly opposed to the principle of
legitimacy and the process of registration qualification. It is probable that the current
conceptualization of the principle of public good faith registration and the principle of

legitimacy is denaturalizing and transgressing the process of registration qualification.

After conducting the investigation and considering the, we were able to conclude that the
current regulation does not take into consideration the basic aspects related to the registry
qualification, being unnecessary since there are various security and protection mechanisms at
both the notarial and registry levels that may be applicable without generating conflict between

reviewing registry entries and archived titles.

KEYWORDS

Principle of legitimation - Principle of public good faith registration - Qualification Registral



INTRODUCCION

Los principios registrales son la base del derecho registral, por lo que, es necesario que estos
estén normados en funcion a los procesos registrales; sin embargo, las modificatorias impuestas
por la Ley N° 30313 establecen modificatorias al principio de legitimacion y principio de buena
fe pablica registral que a simple vista es contradictoria la una respecto de la otra, lo que motiva
la realizacion del estudio sobre las IMPLICANCIAS JURIDICAS DEL PRINCIPIO DE LA
BUENA FE PUBLICA REGISTRAL Y EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION CON LA
DACION DE LA LEY N° 30313 EN LA CALIFICACION REGISTRAL DE LOS
REGISTRADORES DEL REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE DE LA ZONA
REGISTRAL N° XII — SEDE AREQUIPA, 2015-2017, cuya ejecucion busca responder las
siguientes inquietudes ¢Cudles son las implicancias juridicas del principio de la buena fe
publica registral y el principio de legitimacién con la dacion de la Ley N° 30313 en la
calificacion registral de los registradores del registro de propiedad inmueble de la Zona
Registral N° XlI- Sede Arequipa, 2015-2017? y a su vez dilucidar lo siguiente: i. ¢Existe
implicancia juridica del principio de la buena fe publica registral con la dacién de la Ley N°
30313 en la calificacion registral de los registradores del registro de propiedad inmueble de la
Zona Registral N° Xll— Sede Arequipa, 2015-2017?, ii. ¢Existe implicancia juridica del
principio de legitimacién con la dacion de la Ley N° 30313 en la calificacion registral de los
registradores del registro de propiedad inmueble de la Zona Registral N° XII- Sede Arequipa,
2015-20177; v, iii. ¢Las modificatorias de los principios de legitimacion y buena fe publica
registral cumplen con brindar seguridad juridica a la ciudadania?

En el proyecto de investigacion presentado con anterioridad, se delimitaron los parametros a
seguir en la presente investigacion; donde se pretende dar solucion a un problema juridico. Por
lo tanto, el presente ha sido delimitado en capitulos: Capitulo I: Aspectos Metodoldgicos;
Capitulo Il: Referencias Tedricas; y, Capitulo 111, Analisis Juridico.

- Enel Capitulo I, se realizaron las precisiones metodoldgicas que sustentaron el trabajo
de investigacion realizado.

- En el Capitulo Il, se tomaron en cuenta los aspectos tedrico-doctrinarios de temas
relacionados con: la calificacion registral, principio de legitimacion y principio de buena
fe publica registral.
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- Seguidamente, en el Capitulo Il se realizé un andlisis juridico de: i. La forma del
proceso de calificacion registral, ii. Evaluar si los principios de legitimacion o buena fe
publica registral influyen positiva o negativamente en el proceso de calificacion
registral, iii. Establecer las implicancias positivas 0 negativas de los principios de
legitimacion o buena fe publica registral en el proceso de calificacion registral; y iv.
Estudiar si las modificatorias de los principios de legitimacién y buena fe puablica

registral cumplen con brindar seguridad juridica a la ciudadania.

Finalmente, en los dos siguientes apartados se presentaran las conclusiones y sugerencias

tomando en cuenta los aspectos juridicos analizados en los capitulos precedentes.

EL INVESTIGADOR
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CAPITULO | ASPECTOS METODOLOGICOS

1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Una de las funciones principales del Estado es brindar condiciones minimas que garantizan
lainstitucionalizacion del derecho, tal es el caso del reconocimiento del cardcter fundamental
otorgado al derecho a propiedad que se manifiesta especificamente en la creacion del
Registro Publico, el cual se constituye como garantia institucional que permite el desarrollo

econdmico y la creacion de riqueza no solo del individuo sino también de una sociedad.

Sin embargo, la creciente inseguridad que guarda relacion con el derecho a la propiedad
manifestada a través del fraude inmobiliario origin6 el 25 de marzo del afio 2015 la dacién
de la Ley 30313, Ley de Oposicion al Procedimiento de Inscripcidn Registral en Tramite y
cancelacion del Asiento Registral por Suplantacion de identidad o Falsificacion de
Documentacion y Modificatoria de los Articulos 2013 y 2014 del Cédigo Civil; asi como de
los articulos 4 y 55 y la quinta y sexta Disposiciones complementarias, transitorias y finales
del decreto legislativo 1049, que modifico los articulos del Cédigo Civil que regulaban los
principios de legitimacion y de buena fe publica registral. Esta modificacion en un primer
momento fue promulgada como un medio de solucion inmediato y urgente, no se ajusta a la
realidad del quehacer de las instancias registrales en el procedimiento de calificacion ni a los

mecanismos de proteccion de la propiedad que hoy en dia existen.

La innecesaridad de la Ley 30313 respecto a la modificatoria de los articulos del Codigo
Civil no es el Unico problema advertido, pese a los cambios del articulado, no existe una
correlacion entre el Codigo Civil (norma general) y el Reglamento General de los Registros
Publicos, surgiendo entonces un conflicto al momento de realizar la calificacion registral.
Siendo asi, se plante6 la interrogante basica para el desarrollo de la investigacion: ;Cémo
debe realizarse la calificacion registral a la luz de las modificatorias de los principios de
legitimacion y de buena fe publica registral? Y necesariamente esta debe revelarse a través
del planteamiento de interrogantes secundarias y dependientes de la principal: ¢Existe
afectacion con la modificatoria del principio de buena fe pablica registral en el proceso de
calificacion registral?, ;Existe afectacion con la modificatoria del principio de legitimacion

en el proceso de calificacion registral?, y por ultimo, ¢Las modificatorias de los principios
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de legitimacion y buena fe publica registral cumplen con brindar seguridad juridica a la

ciudadania?

Consecuentemente, el estudio lleva como enunciado IMPLICANCIAS JURIDICAS DEL
PRINCIPIO DE LA BUENA FE PUBLICA REGISTRAL Y EL PRINCIPIO DE
LEGITIMACION CON LA DACION DE LA LEY N° 30313 EN LA CALIFICACION
REGISTRAL DE LOS REGISTRADORES DEL REGISTRO DE PROPIEDAD
INMUEBLE DE LA ZONA REGISTRAL N° XII — SEDE AREQUIPA, 2015-2017, para
lo cual se analizara el accionar de los Registradores del Registro de Propiedad Inmueble de
la Zona Registral N° XII — Sede Arequipa, mediante el analisis del proceso de calificacion
registral y como las modificatorias de los principios analizados han influido en su funcién

registral.

2. FORMULACION DEL PROBLEMA

2.1. INTERROGANTE GENERAL

¢Cuéles son las implicancias juridicas del principio de la buena fe publica registral y el
principio de legitimacion con la dacion de la Ley N° 30313 en la calificacién registral
de los registradores del registro de propiedad inmueble de la Zona Registral N° XI1-
Sede Arequipa, 2015-2017?

2.2. INTERROGANTES ESPECIFICAS

- ¢Existe implicancia juridica del principio de la buena fe publica registral con la
dacion de la Ley N° 30313 en la calificacién registral de los registradores del
registro de propiedad inmueble de la Zona Registral N° XII- Sede Arequipa, 2015-
20177

- ¢Existe implicancia juridica del principio de legitimacién con la dacion de la Ley
N° 30313 en la calificacion registral de los registradores del registro de propiedad
inmueble de la Zona Registral N° X1I- Sede Arequipa, 2015-2017?

- ¢Las modificatorias de los principios de legitimacion y buena fe pablica registral

cumplen con brindar seguridad juridica a la ciudadania?
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3. IMPORTANCIA Y JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

La importancia de la investigacion se encuentra en funcion al cumplimiento de los objetivos

propuestos, su extrapolacion y aplicacion a la poblacion conforme a las siguientes dimensiones:

- IMPORTANCIA SOCIAL relacionada con el nivel sensacion de inseguridad juridica y
alta burocracia que siente la ciudadania al establecer la obligacion de revisar los titulos
archivados de un determinado bien para inscribir su derecho de propiedad, aspecto que
se pretende erradicar con las sugerencias de la investigacion.

- IMPORTANCIA JURIDICA sobre el anélisis de la incongruencia de las normas
generales (Cddigo Civil) y normas especificas (Reglamento de Registros Publicos) que
se efectuara.

- IMPORTANCIA ACADEMICA como punto de partida para futuras investigaciones

sobre el particular.

4. ANTECEDENTES INVESTIGATIVOS

Sobre “IMPLICANCIAS JURIDICAS DEL PRINCIPIO DE LA BUENA FE PUBLICA
REGISTRAL Y EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION CON LA DACION DE LA LEY N°
30313 EN LA CALIFICACION REGISTRAL DE LOS REGISTRADORES DEL
REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE DE LA ZONA REGISTRAL N° XII — SEDE
AREQUIPA, 2015-2017”, se realiz0 la busqueda de tesis en el Registro Nacional de
Trabajos de Investigacion — RENATI, encontrando que el tema ha sido investigado en
anteriores oportunidades, mas no siendo abordado conforme se plantea en la siguiente
investigacion ni en la delimitacion territorial del presente proyecto; aunque cabe mencionar

algunas de las investigaciones realizadas:

- Ley 30313: ¢Una desnaturalizacion a la esencia del procedimiento registral? (2017),
presentada por Daniela Clemente Vasquez, para optar el Titulo de Especialista en
Derecho Registral ante Pontifica Universidad Catolica del Peru, donde se concluyd
que: i. La ley ha desnaturalizado el procedimiento registral el cual era no contencioso
y especial, legitimando a terceros a ser parte de estos; ii. A partir de la ley el principio
de la fe pablica registral ha sido tergiversado extendiendo a los titulos archivados el

mismo; iii. La calificacion registral a partir de esta ley ha sido casi desconocida ya que
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el asiento como labor calificadora del registrador siempre sera desconocida frente al
titulo archivado; iv. El andlisis de los titulos archivados le generara al usuario un costo
que debera tomar en cuenta al momento de realizar transacciones; y, v. El principio de
legitimacion registral ha tenido una reforma al contemplar a la oposicién y cancelacion
del asiento por falsedad o suplantacion.

La fe publica registral vista desde la Ley N° 30313 (2017), presentada por Miriam
Torre Janampa, para optar el Titulo de Especialista en Derecho Registral ante Pontifica
Universidad Catélica del Per(, donde se concluyd: i. Lo malo de crear leyes a raiz de
eventos individuales, es que, nuevamente se ataca la parte superficial del problema 'y
no sus raices. Se debe analizar de raiz el problema y buscar erradicarlo, no generar
leyes que a la larga s6lo generan diversas interpretaciones divergentes a la idea del
legislador; y, ii. Ante lo sefialado, la Ley N° 30313, aunque tuvo la intencion de mejorar
el sistema registral, sigue siendo una puerta abierta para los que quieran aprovecharse

de las falencias del sistema de publicidad y transferencias inmobiliarias.

El supuesto remedio de la Ley 30313 y otras supuestas herramientas en el registro
(2017), presentada por Raffaella Cocchella Diez, para optar el Titulo de Especialista en
Derecho Registral ante Pontifica Universidad Catolica del Perd, quien arrib6 a las
conclusiones: i. Ha quedado resuelto el debate respecto de desde cuando se entiende
que hay transferencia, y es desde la inscripcion; ya que a partir del titulo archivado que
dio mérito a esta confio y contrato; ii. Respecto de los abogados, no ha variado la
diligencia respecto al estudio de titulos y partidas. Se ha mantenido la diligencia al
revisar tanto la partida completa como el titulo archivado; ii. Sobre los usuarios no
abogados, no se les protegera con la fe pablica registral asi vean la partida registral y
todos los asientos de inscripcion, ya que con el cambio legislativo se encuentran en la
obligacidn de revisar el contenido del titulo archivado. iv. Se castiga al propietario real
que realizd una simulacién con el titular registral, y este ultimo le vendié a un tercero.
Al tercero lo respalda el principio de fe publica registral y no se declara nulo el acto de
adjudicacion; y, v. Se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido primeramente
inscrito, esta primera parte del articulo 1135 se convierte en circular en tanto para que
la inscripcion se materialice, tiene que provenir del titular registral y haber revisado los

titulos archivados, y su derecho solo se consolida cuando lo inscribe.
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- Implicancias de la naturaleza juridica del asiento registral en la seguridad juridica
respecto al derecho de propiedad a la luz de la Ley 30313, en notarias de Lima Norte
periodo 2015-2016 (2016), presentada por Deysi Esther Cubas Depaz, para optar el
Titulo Profesional de Abogada ante la Universidad Cesar Vallejo, concluyendo que la
seguridad juridica en relacion a la adquisicion de bienes inmuebles pasa por una ardua
calificacion e interpretacion coherente y sistematica de distintos dispositivos
normativos, en la que conforme a la informacion que obra en Registros Pablicos, se
proporcionara proteccion juridica respecto al derecho de propiedad a todo ciudadano y
que, La Ley 30313 no estaria cumpliendo con la finalidad que fue promulgada, es decir,
a efectos de adquirir seguridad juridica por parte de Registros Publicos surge gran
incertidumbre respecto a la informacién que deberd efectuar diligentemente el
adquirente; si bastara con lo que obra en el asiento registral o extender su busqueda

hacia el contenido de los titulos archivados.

Como se observa, existen diversos trabajos investigativos relacionados a la Ley N° 30313;
sin embargo, estos no abordan el quehacer de los registradores publicos ni la incongruencia
normativa advertida en los puntos precedentes, lo que faculta la realizacion del estudio

cientifico planteado.

5. TIPO, NIVEL Y METODO DE INVESTIGACION

La investigacion sera:

a) Por su finalidad : APLICADA.

b) Por el tiempo que comprende : DIACRONICA.

c) Por el nivel de profundizacion : DESCRIPTIVA Yy EXPLICATIVA.
d) Por el ambito : DOCUMENTAL.

6. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

6.1. OBJETIVO GENERAL

Precisar las implicancias juridicas del principio de la buena fe publica registral y el

principio de legitimacion con la dacion de la Ley N° 30313 en la calificaciéon registral
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de los registradores del registro de propiedad inmueble de la Zona Registral N° XI1-
Sede Arequipa, 2015-2017.

6.2. OBJETIVO ESPECIFICAS

- Determinar si existe implicancia juridica del principio de la buena fe publica
registral con la dacion de la Ley N° 30313 en la calificacion registral de los
registradores del registro de propiedad inmueble de la Zona Registral N° X11- Sede
Arequipa, 2015-2017.

- Establecer si existe implicancia juridica del principio de legitimacion en la
calificacion registral con la dacion de la Ley N° 30313 de los registradores del
registro de propiedad inmueble de la Zona Registral N° XI1- Sede Arequipa, 2015-
2017.

- Indicar si las modificatorias de los principios de legitimacion y buena fe publica

registral cumplen con brindar seguridad juridica a la ciudadania.

7. HIPOTESIS

Dado que, la Ley N° 30313, establece un cambio en el principio de buena fe publica registral
y principio de legitimacion modificando el Cddigo Civil, a fin de que se deba evaluar los
titulos archivados que sustentan el derecho de un tercero, situacion que se contrapone
directamente al principio de legitimacion y al proceso de calificacién registral; es probable
que la actual conceptualizacion del principio de buena fe publica registral y principio de
legitimacion, este desnaturalizando y transgrediendo el proceso de calificacion registral, al
pretender que personas no expertas realicen el andlisis el asiento registral y de los titulos
archivados, desvirtuando el trabajo de calificacidn realizado por los registradores pablicos,
generando inseguridad juridica en los usuarios, por no ajustarse las modificaciones a la
realidad, al existir diversos mecanismos de seguridad y proteccién tanto a nivel notarial

como registral.

8. OPERACIONALIZACION DE VARIABLES

TIPO VARIABLE INDICADOR
VARIABLE LA CALIFICACION o Verificacion y wvalidez del acto
DEPENDIENTE REGISTRAL inscribible

18



o Verificacion de obstaculos para la

inscripcion

o Verificar la capacidad de los otorgantes

e Verificaciéon de las formalidades del

INDEPENDIENTE

PUBLICA REGISTRAL

titulo
o Rectificaciones de oficio de asientos
VARIABLE PRINCIPIO DE registrales
INDEPENDIENTE LEGITIMACION e Cancelaciones en sedes administrativas
¢ Invalidez de los asientos registrales
e Contenido de los asientos registrales
VARIABLE PRINCIPIO DE BUENA FE

e Contenido de los titulos archivados

e Conocimiento de la inexactitud del

registro
9. TECNICAS E INSTRUMENTOS
VARIABLE SUBINDICADOR TECNICA INSTRUMENTO
e Verificacion y validez del acto
inscribible
VARIABLE o Verificacion de obstaculos para la
DEPENDIENTE: msc.rl.puon . ENCUESTA CUESTIONARIO
LA CALIFICACION |e Verificar la capacidad de los ENTREVISTA
REGISTRAL otorgantes.
e Verificacién de las formalidades
del titulo
e Rectificaciones de oficio de
asientos registrales
VARIABLE €9 , FICHA DE
INDEPENDIENTE: |e Cancelaciones en sedes OBSERVACION .
L . OBSERVACION
PRINCIPIO DE administrativas DOCUMENTAL DOCUMENTAL
LEGITIMACION | e Invalidez de los asientos
registrales
VARIABLE e Contenido de los asientos
: istral
INDEPENDIENTE; regis ra-es i ) FICHA DE
PRINCIPIO DE e Contenido de los titulos OBSERVACION .
. OBSERVACION
BUENA FE archivados DOCUMENTAL
3 — . . DOCUMENTAL
PUBLICA e Conocimiento de la inexactitud
REGISTRAL del registro

10. CAMPO DE VERIFICACION

10.1. UBICACION ESPACIAL

La investigacion se realizara en la ciudad de Arequipa.
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10.2. UBICACION TEMPORAL

Se ha determinado que el periodo en el cual se realizara la investigacion comprende los
afios 2015-2017.
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10.3. UNIDADES DE ESTUDIO

Las unidades de estudio se encuentran determinadas por las dos técnicas que se emplean

al momento de la ejecucion del plan de tesis:

10.3.1. PARA LA APLICACION DE LA TECNICA DEL CUESTIONARIO
La unidad de estudio se encontrara constituida por los registradores del Registro
de Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° XII — Sede Arequipa, en su
totalidad.

10.3.2. PARA LA APLICACION DE LA TECNICA DE LA FICHA DE
OBSERVACION DOCUMENTAL
En lo que respecta a la observacion documental, se debera tener como unidades
de estudio las diversas normas que regulan el principio de legitimacion y principio

de buena fe publica registral.

10.4. ESTRATEGIAS DE RECOLECCION DE INFORMACION

La informacion requerida para la presente investigacion sera recogida en forma personal

y con el apoyo de un colaborador.

Respecto a la informacidon documental y material bibliografico, sera determinado por
los diferentes dispositivos legales, a nivel constitucional, legal y reglamentario, material
que se podra recabar en las Bibliotecas especializadas de diversas Facultades de

Derecho nacionales.

De la misma manera, se realizard un analisis del procedimiento de calificacion registral
que realizan los Registradores del Registro de Propiedad Inmueble de la Zona Registral
N° XII — Sede Arequipa para establecer los criterios de calificacion que operan frente al

principio de buena fe publica registral y legitimacion.
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CAPITULO Il REFERENCIAS TEORICAS

Para la elaboracion de las bases tedricas debemos evaluar las tres variables desde un punto de

vista tedrico, dividiéndose en Calificacion Registral, Principio de Legitimacion y Principio de

Fe Publica Registral:

1.

CALIFICACION REGISTRAL

1.1. CONCEPTO

La calificacion registral es, aplicando la teoria general del derecho, un juicio l6gico,
examen, verificacion o evaluacion de los titulos presentados, los que contienen el
derecho o acto que es materia de analisis para una inscripcion, realizada por el
funcionario responsable de la Superintendencia Nacional de Registros Publicos (en
adelante SUNARP).

Para Lacruz Berdejo y Sancho Rebullida, sostiene que la calificacion registral es un
juicio de valor orientado a incorporar una nueva situacion inmobiliaria al Registro de
Propiedad inmueble; asimismo sefiala que:

Iniciado el procedimiento registral mediante la solicitud de la inscripcidn y presentacion
del titulo, y verificado su asiento en el libro Diario, el registrador realiza un juicio logico
de andlisis factico y subsuncién juridica que desemboca en una resolucion, término del
procedimiento: la préctica, denegacion o suspension del asiento solicitado. (La Cruz
Berdejo & Sancho Rebullido, 1984, pag. 529)

Esta linea de pensamiento es seguida por Pefia Bernaldo, al sefialar que,
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 respecto de ese hecho el asiento solicitado. (Pefia Bernaldo
de Quiroz, 1999, pag. 466)

Si estudiamos el Reglamento General de Registros Publicos, se precisa que en el proceso

de calificacion registral, el registrador y el Tribunal Registral deben de propiciar y

facilitar las inscripciones de los titulos ingresados en los Registros Publicos.
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Sobre esta materia, el Tribunal Registral mediante la Resolucion N° 606-2012-
SUNARP-TR-T (Caso Samantha Sosa Vega, 2012) ha sefialado:

La calificacion es el examen que el Registrador hace del titulo y de sus antecedentes
para determinar si procede acceder al Registro. La calificacion es un filtro por el que
deben pasar los actos y contratos en forma previa a la inscripcion de los derechos que
de estos emanan. Calificar es examinar, es evaluar, es confrontar. Se examinan los
documentos en su forma externa (aspecto formal) y se evaltan los derechos contenidos
en el acto o contrato y su validez (aspecto material), y se confronta el titulo con los
antecedentes que obran en el Registro. La calificacion se realizara sobre la base del
titulo presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente a aquel v,
complementariamente, de los antecedentes registrales. Sin embargo, la calificacion no
queda al libre albedrio de las instancias registrales; estd sometida a determinadas pautas
que deben ser respetadas.

Asimismo, la Resolucién N° 032-2014-SUNARP-TR-A (Caso Jesus Arias Cusacani,
2014), menciona la definicion que realiza el Reglamento General de Registros Publicos

(articulo 31%) al identificar las acciones relacionadas con la calificacion registral:

Dentro de la calificacion registral, el registrador y el Tribunal Registral, en primera y
segunda instancia respectivamente, debe realizar ciertas acciones, como es el confrontar
la adecuacidn de los titulos con los asientos de inscripcion; y complementariamente,
con los antecedentes registrales a la misma, sin perjuicio de la legitimacion de aquellos.
Asimismo, entre otras acciones, deberd verificar la existencia de obstaculos y
comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los documentos que conforman
el titulo, se ajustan a las disposiciones legales sobre la materia y cumplen los requisitos
establecidos en dichas normas.

Como se advierte, existe un consenso doctrinario y norma especifica sobre la
conceptualizacidn de la calificacion registral donde este proceso debe estar orientado a

determinar si un acto juridico cumple con todos los requerimientos minimos legales

exigidos para su inscripcion.

1 TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS - Articulo 31.- Definicién
La calificacion registral es la evaluacion integral de los titulos presentados al registro que tiene por
objeto determinar la procedencia de su inscripcién. Esta a cargo del Registrador y Tribunal Registral,
en primera y en segunda instancia respectivamente, quienes actian 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 calificacion registral, el Registrador y el Tribunal Registral propiciaran y facilitaran las
inscripciones de los titulos ingresados al registro.
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1.2. CARACTERES

Conforme al concepto de la calificacion registral, este es un proceso que responde a una
funcion administrativa delegadas por el poder central con caracteristicas como la
independencia, autonomia, caracter personal e indelegable, obligatoriedad, integralidad,

revision y reglas de obligatorio cumplimiento.

Estas caracteristicas son mencionadas en la obra de Chico y Ortiz (2000) cuando sefiala
que en su actividad juridica el registrador, en su punto culminante de la definitiva
decantacion y acomodacion de factores: interpreta, califica y establece consecuencias
juridicas. Se trata de un funcionario publico, pero las caracteristicas de su actividad le
separan de cualquier tipo de funcionario administrativo cumpliendo con las siguientes
caracteristicas: es una funcion de caracter personal, supone una actuacion con
responsabilidad personal, es una funcion inexcusable, independiente e indelegable.
(péags. 537-539)

El caracter integral de la calificacion se encuentra plasmado en la Resolucién N° 782-
2014-SUNARP-TR-L (Caso Elena Rivera Villanueva, 2014) en los siguientes términos:

El registrador deberd verificar la autenticidad del documento. Esto es, debera verificarse
que el documento presentado no sea falsificado, sino que efectivamente se trate de un
documento expedido por el funcionario o notario que lo autoriza.

A dicho efecto deberé verificar las firmas y sellos de notarios, jueces y funcionarios
administrativos en los registros disponibles, asi como verificar que el documento no
haya sido adulterado con posterioridad a la expedicion del traslado o la certificacion de
firmas del documento.

Por lo tanto, dentro de los alcances de la calificacion del registrador y del tribunal
Registral, en sus respectivas instancias, se encuentra al verificar la autenticidad del
documento, para lo cual, entre otros, debe contrastar las firmas y sellos del funcionario
gue lo autoriza con la firma y sellos que aparecen en los registros con lo que cuenta a
su disposicién (...) a efectos de evitar el ingreso de documentos falsos y/o falsificados.

Doctrinariamente, Atilio Cornejo (1995) reconoce caracteres adicionales (pags. 204-
205):

- Funcion independiente, por la cual se reconoce el caracter autbnomo del
ejercicio de la funcién del registrador, quien debe ejercitar sus funciones

conforme a la norma y atribuciones otorgadas.
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- Completa e integra al abarcar la totalidad de la situacion registral solicitada
en base al documento presentado por la parte interesada, la que ante una
observacion esta obligada a subsanarla para su inscripcion.

- Funcion obligatoria aplicable ante la existencia de un vacio, oscuridad o
ambiguedad de la norma estableciendo responsabilidad en el registrador ante
la falta de aplicacion de norma alguna para la resolucion de la solicitud de las

partes.

Por ello, se concluye que, la calificacion registral como ejercicio de las funciones del
registrador publico, es una actividad independiente, autbnoma?, personal y claramente
indelegable® por la naturaleza de la actividad realizada que debe ser realizada en forma
obligatoria* mediante el analisis integral del acto inscribible previo cumplimiento de las
reglas establecidas por la ley cuyas caracteristicas se encuentran ampliamente
reconocidas en los dispositivos que regulan el accionar de SUNARP.

1.3. CALIFICACION EN ASPECTO MATERIAL Y FORMAL

La calificacion busca evaluar el aspecto material y formal de un documento:

2 Ley 26366 - Articulo 3.- Son garantias del Sistema Nacional de los Registros Publicos:

a) La autonomia de sus funcionarios en el ejercicio de sus funciones registrales;

b) La intangibilidad del contenido de los asientos registrales, salvo titulo modificatorio posterior o sentencia
judicial firme;

c) La seguridad juridica de los derechos de quienes se amparan en la fe del Registro; y

d) La indemnizacion por los errores registrales, sin perjuicio de las demas responsabilidades que correspondan
conforme a ley. (subrayado nuestro)

8 TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS 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. Estd a cargo del Registrador y Tribunal Registral, en primera y en
segunda instancia 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 calificacion registral, el Registrador y el Tribunal Registral propiciaran y facilitaran las
inscripciones de los titulos ingresados al registro

4 Caddigo Civil Peruano — Articulo 2011.- Principio de Rogacion

Articulo 2011.- Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcién,
la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos
de los registros publicos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del Registrador, cuando se trate de parte que
contenga una resolucion judicial que ordene la inscripcion. De ser el caso, el Registrador podra solicitar al Juez
las aclaraciones o informacién complementaria que precise, o requerir se acredite el pago de los tributos aplicables,
sin perjudicar la prioridad del ingreso al Registro.
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- El aspecto formal esta relacionado a la exigencia de que los titulos se encuentren
contenidos en un instrumento pablico donde se acredite, a través del ejercicio
profesional de un funcionario publico, la veracidad de los hechos y la capacidad
de las partes.

- Por su parte, el aspecto material realiza el analisis de los requisitos de validez del

acto juridico contenido en el instrumento pablico y la naturaleza de este.

Este aspecto es reconocido en la Resolucion N° 149-2014-SUNARP-TR-A (Caso Efrain
Bianco Montesinos, 2014):

La inscripcién viene precedida de una calificacion de la legalidad de los titulos, de sus
aspectos formales y materiales. Por los primeros nuestro sistema registral exige que los
titulos consten en documentos publicos o documentacion fehaciente con lo cual se
ofrece una primera garantia de certeza y validez de la informacién, pues interviene
directa o indirectamente en la faccién del documento un funcionario pablico o un
profesional con poderes fedantes (notario) que le otorga autenticidad. La evaluacion de
los aspectos materiales del titulo importa analizar los requisitos fundamentales del acto
juridico contenido en el documento, sin perder de vista su naturaleza inscribible. La
calificacion se realiza confrontando el contenido del titulo con la informacién de las
partidas registrales y, complementariamente, con los titulos archivados.

Consiguientemente, la calificacion debe realizarse de manera integral con la evaluacion
de aspectos de forma y de fondo (materiales) con la evaluacion de aspectos legales
(previamente establecidos por norma especifica) para la verificacion de la realizacion

de un acto juridico idoneo, siendo este pasible de ser oponible a terceros gracias a la

evaluacién del documento publico que lo contiene.
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1.4. ALCANCES

Conforme el articulo 2011 (anteriormente citado) y el articulo V° y articulo 32° del

Reglamento General de Registros Publicos, los alcances de la calificacion realizada a

5 TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS - Articulo V. PRINCIPIO
DE LEGALIDAD

Los registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud se solicita la inscripcion.

La calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las formalidades propias del titulo y la capacidad
de los otorgantes, asi como la validez del acto que, contenido en aquél, constituye la causa directa e inmediata de
la inscripcion.

La calificacion comprende también, la verificacion de los obstaculos que pudieran emanar de las partidas
registrales y la condicién de inscribible del acto o derecho. Se realiza sobre la base del titulo presentado, de la
partida o partidas vinculadas directamente a aquél y, complementariamente, de los antecedentes que obran en el
Registro.

6 TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS - Articulo 32.- Alcances de la
calificacion

El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los titulos ingresados
para su inscripcién, deberan:

a) Confrontar la adecuacién de los titulos con los asientos de inscripcidn de la partida registral en la que se habra
de practicar la inscripcion, y, complementariamente, con los antecedentes registrales referidos a la misma, sin
perjuicio de la legitimacion de aquéllos. En caso de existir discrepancia en los datos de identificacion del titular
registral y del sujeto otorgante del acto, el Registrador, siempre que exista un convenio de interconexion vigente,
deberd ingresar a la base de datos del RENIEC, a fin de verificar que se trata de la misma persona;

b) Verificar la existencia de obstaculos que emanen de la partida en la que debera practicarse la inscripcion, asi
como de titulos pendientes relativos a la misma que puedan impedir temporal o definitivamente la inscripcion.

c) Verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto o contrato, asi como la formalidad del titulo en el que
éste consta y la de los demas documentos presentados;

d) Comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los documentos que conforman el titulo, se ajustan a las
disposiciones legales sobre la materia y cumplen los requisitos establecidos en dichas normas;

e) Verificar la competencia del funcionario administrativo o Notario que autorice o certifique el titulo;

f) Verificar la capacidad de los otorgantes por lo que resulte del titulo, de la partida registral vinculada al acto
materia de inscripcién y complementariamente de sus respectivos antecedentes; asi como de las partidas del
Registro Personal, Registro de Testamentos y Registro de Sucesiones Intestadas debiendo limitarse a la
verificacion de los actos que son objeto de inscripcién en ellos;

g) Verificar la representacion invocada por los otorgantes por lo que resulte del titulo, de la partida registral
vinculada al acto materia de inscripcion, y de las partidas del Registro de Personas Juridicas y del Registro de
Mandatos y Poderes, si estuviera inscrita la representacién, sélo en relacion a los actos que son objeto de
inscripcién en dichos registros;

h) Efectuar la blisqueda de los datos en los indices y partidas registrales respectivos, a fin de no exigirle al usuario
informacién con que cuenten los Registros que conforman el Sistema Nacional de los Registros Pablicos;

i) Rectificar de oficio o disponer la rectificacion de los asientos registrales donde haya advertido la existencia de
errores materiales o de concepto que pudieran generar la denegatoria de inscripcion del titulo objeto de calificacidn.
El Registrador no podré denegar la inscripcion por inadecuacion entre el titulo y el contenido de partidas registrales
de otros registros, salvo lo dispuesto en los literales f) y g) que anteceden.

En los casos de resoluciones judiciales que contengan mandatos de inscripcién o de anotaciones preventivas, el
Registrador y el Tribunal Registral se sujetaran a lo dispuesto por el segundo parrafo del articulo 2011 del Cédigo
Civil.

En los casos de instrumentos publicos notariales, la funcion de calificacidn no comprende la verificacion del
cumplimiento del notario de identificar a los comparecientes o intervinientes a través del sistema de comparacion
biométrica de las huellas dactilares, asi como verificar las obligaciones del Gerente General o del Presidente
previstas en la primera disposicion complementaria y final del Decreto Supremo N° 006-2013-JUS.
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nivel registral de los actos juridicos susceptibles a ser inscritos estan dados en funcion

a:

1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

LEGALIDAD DE LOS DOCUMENTOS

Se califica la legalidad del titulo con la examinacion de la legalidad de las formas
extrinsecas de los documentos presentados. Hablamos del cumplimiento de las
formalidades prescritas por la Ley, los cuales dependeran de cada uno de los actos
juridicos que se soliciten inscribir, ya que, cada acto juridico, por la naturaleza de

estos, involucra caracteristicas y requisitos especificos para su formalizacion.

CAPACIDAD DE LOS OTORGANTES

En este punto Chico y Ortiz citando a Diez Picazo indica que la Ley al hablar de
capacidad no se refiere Unicamente a la capacidad juridica y a la capacidad de
obrar de los sujetos que intervienen en el acto que se pretende inscribir, sino
también a cualquier otra circunstancia relacionada con los datos generales de la
persona (como es el caso del estado civil) que puedan influir directamente en la
validez del acto juridico calificado, pues determinan quien es la persona
legitimada a realizar con un andlisis de posibles prohibiciones legales que limiten

la libre manifestacion de la voluntad de las partes.

VALIDEZ DEL ACTO

Para que se considere valido un acto juridico, el articulo 140 del Caodigo Civil .’
(recientemente modificado) exige: i. Plena capacidad de ejercicio; ii. Objeto fisica
y juridicamente posibles; iii. Fin licito; y, iv. Observancia de formalidades:

— Plena capacidad de ejercicio; con la actual modificacion de los articulos,

ya no se menciona que el agente debe ser capaz, hoy en dia estamos frente

"Codigo Civil Peruano de 1984, Articulo 140.- Nocién de Acto Juridico: Elementos esenciales.

El acto juridico es la manifestacion de la voluntad destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones
juridicas. Para su validez se requiere:

1. Plena capacidad de ejercicio, salvo las restricciones contempladas en la ley.

2. Objeto fisica y juridicamente posible.

3. Fin licito.

4. Observancia de la forma prescrita bajo sancion de nulidad.
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a un sujeto que cuente con plena capacidad de ejercicio; es decir, que no se
encuentre inmerso en las causales de incapacidad que establece el mismo
codigo.

Objeto fisica y juridicamente posibles; la relacion juridica o situacion
juridica que se crea con el acto juridico debe ser factible de acuerdo a las
leyes de la naturaleza y de acuerdo al ordenamiento juridico. Asimismo, el
articulo 219°, numeral 3, del Codigo Civil® aparece otro requisito aplicable
al objeto del acto juridico, sefialando que éste debe ser determinable; la
exigencia de la “determinabilidad” nos precisa que en el objeto del acto
juridico debe de identificarse o valorizarse el propio acto, es decir la relacion
juridica, realidad que no puede ser medida. Sin embargo, la postura de Vidal
Ramirez (2007) precisa que “el objeto del acto juridico comprende (o es)
también a los derechos y deberes u obligaciones que se integran a la
relacién juridica (pag. 121) ”; posicion que se encuentra afianzada con el
contenido del propio articulo 1402 del Caodigo Civil®.

Fin licito; que viene a ser la causa del acto o la funcion econdémico-social
que busca el sujeto al manifestar su voluntad. Por eso se indica que el fin
del acto se identifica con los efectos queridos y buscados mediante la
manifestacion de voluntad. En palabras sencillas, la causa es aquello (los
efectos queridos y buscados) que orienta o dirige al agente (o agentes) a la
celebracion del acto juridico; y,

Observancia de formalidades, ello indica que, en principio, los actos
juridicos se guian por el principio de libertad de forma (articulo 143° del
Codigo Civil'%), pero cuando la ley prescribe que el acto juridico debe
realizarse con una forma necesaria 0 forzosa cuya inobservancia es
sancionada con nulidad (forma ad solemnitatem), no seria suficiente para

entender que el acto juridico sea valido con que éste contenga o se desarrolle

8Cadigo Civil Peruano - Articulo 219.- Causales de nulidad absoluta

(..)

3. Cuando su objeto es fisica o juridicamente imposible o cuando sea indeterminable.

9Cadigo Civil Peruano - Articulo 1402.- Obijeto del Contrato

El objeto del contrato consiste en crear, regular, modificar o extinguir obligaciones

Codigo Civil Peruano de 1984, Articulo 143.- Principio de Libertad de forma

Cuando la ley no designe una forma especifica para un acto juridico, los interesados pueden usar la que juzguen

conveniente.
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bajo una forma determinada, sino que debe necesariamente cumplir con este

requisito (la solemnidad) para garantizar la validez del acto juridico.

1.4.4. ADECUACION CON LOS ANTECEDENTES REGISTRALES

Finalmente, la calificacion abarca la evaluacion de los antecedentes registrales de
la partida donde se inscribird el derecho rogado, antecedentes que deben ser
correlativos y vinculados al contenido del acto juridico a inscribir (antecedentes

del acto) limitando la revisidn a los que se desprenden de la partida evaluada.

Nuevamente Atilio Cornejo realiza una apreciacion sobre el particular: “cualquier
diferencia en cuanto a los titulares de los derechos registrados o personas
afectadas por anotaciones preventivas, identificacion del bien, inscripciones

alcanzadas por el asiento a practicar, obliga a denegar o suspender la rogatoria”

(Atilio Cornejo, 1995, pag. 216)

Evidentemente, los antecedentes son de suma importancia para la validacion del

documento rogado.

1.5. CALIFICACION DE LAS INSTANCIAS REGISTRALES

Como hemos precisado, la calificacion es la evaluacién integral de los titulos (aspectos
formales y materiales) realizada en diferentes momentos dependiendo del estado del
proceso de inscripcion: Calificacion por parte del registrador y aquella efectuada por el

Tribunal Registral.

Sobre aquello Gonzales Loli (2002) afirma:

en efecto, siendo el ejercicio de la funcién calificadora auténoma, personalisimo y
obligatorio, solo al Registrador y en su caso al tribunal Registral, le compete
pronunciarse al respecto. El registrador no puede dudar en materia de calificacion ni
tampoco suspender su enjuiciamiento pidiendo consejo o parecer de la superioridad. Se
entiende que la Ley es completa y que en ella se encuentra todos los elementos
necesarios y suficientes para llevar a cabo la calificacion (Gonzales Loli, Comenarios
al Nuevo Reglamento General de Registros Pablicos, 2002, pag. 208)

El ejercicio del procedimiento de calificacion responde a las caracteristicas de esa
figura, expresa también, que este proceso debe encontrarse libre de cualquier juicio de

valor inherente al registrador o miembros del Tribunal Registral, valiéndose solamente
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1.6.

de los presupuestos normativos establecidos para los diversos actos juridicos que

pretendan ser inscritos.

Las funciones aplicables a estos sujetos son reconocidas por el Tribunal Registral en la
Resolucidon N° 995-2014SUNARP-TR-L (Caso Blanca Jhong Lima, 2014):

Mediante la calificacion registral, el registrador, en primera instancia, o el Tribunal
Registral, en segunda instancia, realizan la evaluacion integral de los titulos presentador
al registro que tiene por objeto determinar la procedencia de su inscripcion

Dentro de esta calificacion registral, el funcionario debe realizar distintas funciones.
Entre otras funciones, debe confrontar la adecuacion de los titulos con los asientos de
inscripcion de la partida registral en la que se habra de practicar la inscripcion, vy,
complementariamente con los antecedentes registrales referidos a la misma, sin
perjuicio de la legitimacion de aquellos. Asimismo, debe verificar la existencia de
obstaculos que emanen de la partida en la que debera practicarse la inscripcion, incluido
los titulos pendientes relacionados con estas partidas. De igual modo, debe verificar si
los documentos que conforman el titulo se ajustan a la disposiciones legales sobre la
materia y cumplimiento de los requisitos establecidos en dichas normas.

El Tribunal Registral establece que el proceso de calificacion debe darse con la
confrontacién de los asientos de inscripcion y solamente en forma complementaria debe
realizarse un andlisis de los antecedentes registrales (titulos archivados); esta posicion

no guarda relacion con la modificatoria del Codigo Civil Peruano realizada en el afio

2015, conforme se analizara en el tercer capitulo de la presente investigacion.

CONSECUENCIAS DE LAS INSTANCIAS REGISTRALES

La calificacion tendra dos consecuencias generales dependiendo del resultado de estas,
una calificacién positiva que termina en una inscripcion y otra negativa donde pueden

darse tachas, observaciones y/o liquidaciones:

1.6.1. CALIFICACION POSITIVA

Si el titulo rogado cumple con los requisitos formales y materiales, asi como la
adecuacion con los antecedentes contenidos en la partida registral, procede

realizar la inscripcion solicitada.

Esta consecuencia es reconocida doctrinariamente en la obra de Chico y Ortiz

(2000) cuando sefiala que:
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La calificacion es positiva se extendera el asiento correspondiente (...) sefialando
el contenido de la nota puesta al pie del titulo, en la que se expresara el derecho
inscrito, su titular, la especie de asiento que se haya realizado, el tomo y folio en
que se halle, el numero de la finca y la de la inscripcion, haciendo constar los
efectos de esta y la proteccion judicial del contenido del asiento. (...) También se
haran constar los asientos cancelados por caducidad en particular el nimero de
afecciones fiscales canceladas por esa razon. (pag. 550)

Esta consecuencia positiva también es advertida por Pefia Berbaldo al afirmar que
es decision del Registrador Publico calificar positivamente el documento rogado
a través de la anotacion de inscripcion firmada por €l, que exprese la calificacion
desarrollada y la consecuencia de este proceso, la inscripcién. (Pefia Bernaldo de
Quiros, 1999, pag. 472)

Al ser una consecuencia deseada o el ideal del proceso de calificacion registral, el
Tribunal Registral se ha manifestado bastamente sobre tal situacion, recogiendo
la opinidn vertida en la Resolucion N° 028-2014-SUNARP-TR-T (Caso Juana
Rojas Piccini, 2014):

La inscripcion de un derecho o situacién juridica en el Registro determina el
nacimiento de una serie de efectos sustantivos a través de los cuales el sistema
juridico brinda efectiva e inmediata seguridad juridica. Dentro de estos efectos
esta el principio de legitimacion en virtud del cual los asientos registrales se
presumen exactos y validos, autorizando al titular registral a actuar de acuerdo a
su contenido. Asi lo disponen los articulos 2013 del Codigo Civil y VI del Titulo
Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos. Sin embargo, esta
presuncion de exactitud y certeza es iuris tantum; vale decir, admite prueba en
contrario. En efecto, la presuncion queda enervada si los asientos registrales son
rectificados por el registro o invalidados por los tribunales jurisdiccionales.

Por lo tanto, el acto de calificacidn positiva conlleva la incorporacién del acto

juridico al derecho del Registro previo cumplimiento de los procesos establecidos

por ley donde se realiza una evaluacion formal y material del documento rogado.

Asimismo, la inscripcidn importa efectos juridicos al otorgar un poder o posicion
juridica preferente y ventajosa al titular registral, legitimacion registral, como
reconocimiento juridico y social de la inscripcidbn como portadora de un
conocimiento que se presume cierto y legitimo. (Alvarez Caperochipi, 2010, pag.
525)
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1.6.2. CALIFICACION NEGATIVA

Por el contrario a la calificacion positiva, la calificacion negativa implica que no
se acepta la inscripcién ante la falta de ciertos requisitos de forma y fondo, al ser
rechazado por el registrador se otorga la posibilidad a la parte de subsanar o no la
presentacion segun el analisis de cada caso en concreto. La consecuencia de esta
calificacion negativa genera que el registrador realice una observacion, tacha o

liquidacion:

1.6.2.1. OBSERVACION

De la evaluacion de los aspectos formales y materiales de un documento, se
puede apreciar que estos no contienen los aspectos minimos necesarios que
son susceptibles a ser subsanados, invalidando la existencia de estos

defectos subsanables la presentacion del titulo mas no el acto juridico.

Al respecto, el Tribunal Registral se ha manifestado sobre la observacion de
un titulo:

Definiendo lo que constituye un defecto subsanable conviene citar
la Resolucion N° 120-2006-SUNARP-TR-T del 02 de agosto del
2006 en la que se sefial6 que la observacion por defecto subsanable
alude a la existencia de vicios propios del titulo que impiden su
inscripcidn, independientemente de su confrontacion con la partida
registral. En este ambito solo se analiza el titulo abstracto,
verificando sus aspectos formales y materiales; por lo primero, se
evallUa el acto o negocio juridico; por lo segundo se califica el
instrumento que contiene a dicho acto o negocio, y en ambos casos
se hace abstraccion de las partidas registrales que resultan directa o
indirectamente involucradas con el titulo. (Caso Fernando Flores
Palomino, 2014) (Resolucion N° 1645-2014-SUNARP-TR-L)

Por su parte, el articulo 40! del Reglamento General de los Registros

Publicos establece que si el titulo adoleciera de defecto subsanable o su

1 TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS - Articulo 40 — Observacion
del titulo
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1.6.2.2.

1.6.2.3.

inscripcion no pudiera realizarse por existir un obstaculo que emane de la
partida registral, el registrador deberd formular la observacion a la
presentacion del titulo otorgando a las partes la posibilidad de subsanar los

errores advertidos.

Aqui, la ausencia o carencia de un requisito al titulo material o al formal que
no anula el acto, constituye defecto subsanable. Mientras que el obstaculo
registral se da por la inadecuacion del titulo con la partida registral, no
tratandose de un defecto subsanable o insubsanable, sino una incongruencia,

ya que el acto es valido pero no susceptible a ser inscrito.

LIQUIDACION

La liquidacion se funda en la evaluacion que realiza el registrador respecto
al pago de las tasas o derechos registrales correspondientes a cada solicitud
de inscripcidn presentada; entonces, la liquidacion seria el producto de una
calificacion positiva, mas se necesita el pago o reintegro de una suma por

concepto de derechos registrales pendientes de pago.

TACHA

Este es el resultado de la calificacion negativa de un titulo presentado
cuando este adolece de defectos insubsanables, los que invalidan el acto

juridico en si mismo.

Para Atilio Cornejo (1995) la tacha es el caso de un documento que contiene

un acto nulo (nulidad absoluta y manifiesta) donde se dispone el rechazo

Si el titulo presentado adoleciera de defecto subsanable o su inscripcién no pudiera realizarse por existir un
obstaculo que emane de la partida registral, el Registrador formulara la observacion respectiva indicando,
simultaneamente, bajo responsabilidad, el monto del mayor derecho por concepto de inscripcion de los actos
materia de rogatoria, salvo que éste no pueda determinarse por deficiencia del titulo.

Si el obstaculo consiste en la falta de inscripcidn de acto previo, la subsanacion se efectuara ampliando la rogatoria
del titulo presentado a fin de adjuntar los documentos que contienen el acto previo. Cuando exista titulo
incompatible presentado antes de la ampliacion de la rogatoria, la ampliacion sélo procederd si el instrumento
inscribible que contiene el acto previo ha sido otorgado con anterioridad a la rogatoria inicial. Si no existiese titulo
incompatible antes de la ampliacién de la rogatoria, ésta procedera aun cuando el instrumento que da mérito a la
inscripcion no preexista a la fecha de la rogatoria inicial.
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liminar del documento presentado. (pags. 218-219). Por lo tanto, las tachas

pueden realizarse a consecuencia de:

- Presencia de defectos insubsanables donde se da a conocer al usuario que la
inscripcion solicitada no puede realizarse, porque existen impedimentos que
determinan la ineficacia definitiva de la elacion juridica registral, siendo por
lo tanto un rechazo definitivo del titulo (Gonzales Loli, Comenarios al
Nuevo Reglamento General de Registros Publicos, 2002, pag. 258), aspecto
regulado en el articulo 4212 del Reglamento General de Registros Publicos.
(Tacha sustantiva)

- Por caducidad del plazo de vigencia del asiento de presentacion que se
produce cuando la vigencia del asiento registral ha caducado sin que la parte
solicitante haya cumplido con absolver las observaciones o liquidaciones
realizadas durante el plazo otorgado. Esta forma de tacha se encuentra
regulada en el articulo 43** del Reglamento General de Registros Publicos.

(Tacha procesal)

2 TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS — Articulo 42 — Tacha
sustantiva

El Registrador tacharé el titulo presentado cuando:

a) Adolece de defecto insubsanable que afecta la validez del contenido del titulo;

b) Contenga acto no inscribible;

c) Se haya generado el asiento de presentacion en el Diario de una Oficina Registral distinta a la competente;

d) Existan obstaculos insalvables que emanen de la partida registral;

e) El acto o derecho inscribible no preexista al asiento de presentacion respectivo. No constituye causal de tacha
sustantiva la falta de preexistencia del instrumento que da mérito a la inscripcion donde dicho acto o derecho
consta, asi como tampoco la aclaracién o modificacion del acto o derecho inscribible que se efectle con
posterioridad al asiento de presentacion con el objeto de subsanar una observacion;

f) Se produzca el supuesto de falsedad documentaria a que se refiere el articulo 36.

En estos casos no procede la anotacion preventiva a que se refieren los literales c) y d) del articulo 65.

g) En los casos a que se refieren los articulos 43, 44 y 46 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,
cuando al presentar el titulo sobre independizacién por el Diario, no se hubiera cumplido con presentar los planos
de independizacién y localizacidn (ubicacion) del area que se desmiembra visados por funcionario competente, o
de ser el caso, firmado por verificador inscrito en el indice de verificadores del Registro de Predios; el Registrador
procederd a tachar el titulo, luego de verificar que éste no contiene dichos planos.

13 TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS - Articulo 43 — Tacha por
caducidad del plazo de vigencia del asiento de presentacion

En los casos en los que se produzca la caducidad del plazo de vigencia del asiento de presentacion sin que se
hubiesen subsanado las observaciones advertidas o no se hubiese cumplido con pagar el mayor derecho liquidado,
el Registrador formulara la tacha correspondiente.

En el texto de la tachase precisara la naturaleza de esta, indicandose ademas las observaciones que a criterio del
Registrador no han sido subsanadas o el mayor derecho registral que no ha sido pagado. Asimismo, luego de
descontar el derecho de calificacion por los actos solicitados, de ser el caso, se consignara el monto de derechos
por devolver los que podrén constituir pago a cuenta de futuros tramites ante la misma Oficina Registral.
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- Por presentacion de copias simples de documentos principales (articulo 43-
A del Reglamento General de Registros Publicos), como tacha especial que
se funda en los documentos que estan contenidos en el titulo que se presenta
al ser estos copias simples no autorizadas por norma expresa alguna. En
consecuencia, se realiza la tacha al tercer dia de presentado el titulo. (Tacha

especial)

2. PRINCIPIO DE LEGITIMACION

2.1. CONCEPTO DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION

El principio de Legitimacion establece que el contenido de las inscripciones se presume
exacto y valido, establece una presuncion relativa de exactitud del contenido del asiento
registral porque le faculta al titular registral conforme a lo que sefiala el referido asiento;
mientras no sea rectificado por la instancia registral o se declare su invalidez por el

organo judicial o arbitral mediante resolucion o laudo firme. (Huarancca, 2015, pag. 61)

Entonces, la Legitimacion Registral, regulada en el articulo 2013 del Cadigo Civil,
contiene una presuncion relativa de certeza, condicion sin la cual se dificultaria en
mayor grado establecer relaciones juridicas pues, por ejemplo, realizar una blsqueda
sin limites del titular de un bien conllevaria a una elevacion de costos de transaccion

innecesarios.

14 TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS — Articulo 43-A — Tacha
especial de titulos por presentacion de copias simples de documentos principales

En caso de que el documento o documentos en que se fundamenta inmediata y directamente el derecho o acto
inscribible haya sido presentado en copia simple no autorizada por norma expresa, el Registrador tachara el titulo
dentro de los tres (03) primeros dias de su presentacion. Si se formula la tacha aludida, el asiento de presentacion
estara vigente solo por tres (03) dias mas para que pueda ser interpuesto el recurso de apelacion correspondiente.

Dicho supuesto de tacha especial de titulo no se aplica cuando de la documentacion presentada se advierta que
existe otro acto o derecho inscribible, que si esta contenido en un instrumento que cumple con las formalidades
previstas por este reglamento.

Cuando se interponga recurso de apelacion el Registrador debera elevarlo en el mismo dia, dejando constancia en
el oficio de remisidn que se trata del supuesto de tacha especial, no siendo necesario efectuar la anotacion del
recurso de apelacion en la partida registral respectiva.

En caso de que el titulo tachado no sea apelado en el plazo antes indicado, caducara automaticamente el asiento
de presentacidn respectivo, concluyendo en virtud de ello el procedimiento registral de inscripcion.

15 Codigo Civil Peruano — Articulo 2013: Principio de Legitimacion

El contenido del asiento registral se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique por las
instancias registrales o se declare su invalidez por el 6rgano judicial o arbitral mediante resolucién o laudo firme.

El asiento registral debe ser cancelado en sede administrativa cuando se acredite la suplantacion de identidad o
falsedad documentaria y los supuestos asi establecidos con arreglo a las disposiciones vigentes.

La inscripcién no convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las disposiciones vigentes.
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Para Garcia y Garcia (1998) es aquel en virtud del cual los asientos del Registro se
presumen exactos y veraces, y como consecuencia de ello, el titular registral reflejado
en los mismos se le considera legitimado para actuar en el trafico juridico y en el proceso
como tal titular tanto el &mbito extrajudicial como en el judicial, y en la forma que el
propio asiento determina. (pag. 102)

Asimismo, este autor sustenta que: “El fundamento de este principio se encuentra en la
necesidad de brindar proteccion juridica a la apariencia juridica; en la seguridad
juridica que requiere el titular registral, de ser considerado como tal y respetado en sus

derechos” (Garcia y Garcia, Derecho inmobiliario registral o Hipotecario, 1998)

Bajo esta misma linea Roca Sastre comenta que este principio expresa:

La apariencia de verdad surgida de un elemento gque atribuye una posicion o situacién
especial de competencia 0 adecuacion a una persona en relacién 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 las personas. Cuando tal elemento que pone en
relacion un sujeto con un derecho en el Registro de la Propiedad, la legitimacion es
registral. (Roca Sastre & Roca-Sastre Muncunill, 1995, pag. 520)

La concepcion doctrinaria del principio de legitimacion es reconocida por el Tribunal
Registral en la Resolucién N° 068-2013-SUNARP-TR-A (Caso Minera Apu, 2013), que
a la letra indica:

La presuncion de exactitud y certeza que produce la legitimacion es iuris tantum, pues
los asientos registrales pueden ser rectificados por el Registro o invalidados por los
tribunales jurisdiccionales. Asi lo establecen los articulos 2013 del Codigo Civil y VII
del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos. Entonces, en
sede jurisdiccional puede rectificarse un asiento siempre que se evidencie la existencia
de error.

En conclusion, podemos decir del principio de legitimacién que en mérito a él, el
contenido de los asientos o0 actos inscritos serd considerados como exactos, validos,
produciran efectos y legitimarian a su titular, todo ello mientras no se realice alguna
rectificacion ya sea en mérito al titulo archivado, a titulo modificatorio o resolucion
judicial, ademas se debe tener en cuenta que en ningun caso la rectificacion puede
conllevar a la invalidez del asiento registral, por ser dicha atribucion exclusiva del poder
judicial, tal como lo reconoce el articulo 90 del RGRP.

2.2. CARACTERISTICAS DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION

Para Gunther Gonzales Barron (2004) este principio debe ser entendido como una
presuncion legal de exactitud e integridad en el registro en base a la concretizacion de
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2.3.

tres reglas: i. los asientos producen sus efectos mientras no se declare su inexactitud, ii.
se presumen ciertos los derechos reales inscritos en el Registro correspondiente en la
forma en que determine el asiento; vy, iii. Cuando se cancela el asiento se presume

extinguido el derecho contenido en aquel. (pag. 804)

Siendo asi, una de las principales caracteristicas es que el contenido de los asientos se
presume ciertos, aqui claramente el articulo 2013 hace referencia a los asientos
registrales mas no a los titulos archivados (situacion que como veremos mas adelante

genera discrepancias normativas)

Si continuamos haciendo referencia a lo afirmado por Gonzales Barrén, la presuncién
solamente serviria para reputar a una persona como titular del derecho inscrito a través
de la visualizacion de los asientos registrales que contienen el historial juridico de un

bien. (Gonzales Barron, Tratado de Derecho Registral Inmobiliario, 2004)

LEGITIMACIQN ACTIVA Y PASIVA EN EL PRINCIPIO DE
LEGITIMACION

El principio de legitimacion se materializa en dos vias, una legitimacion activa y una
legitimacion pasiva, la primera relacionada a proteger al titular registral por su propia
naturaleza pudiendo ejercer libremente los atributos que le confiere el derecho inscrito;
mientras que, la segunda esta orientada a proteger al tercero que no tiene un derecho
inscrito pero se relaciona con el sujeto objeto de la legitimacion activa por tener

intensiones de adquirir su derecho.

Estas vias estan claramente determinadas en la Resolucion N° 1091-2014-SUNARP-
TR-L (Caso Amelia Traverso Sanchez, 2014):

En igual sentido, el numeral V11 del Titulo Preliminar del TUO del Reglamento General
de los Registros Publicos prescribe que los asientos registrales se presumen exactos.
Producen todos sus efectos y legitiman al titular registral para actuar conforme a ellos
mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en este Reglamento o se declare
judicialmente su invalidez. EI antedicho numeral consagra el principio de legitimacion
que comprende tanto la legitimacion activa como la legitimacion pasiva.

Mediante la Legitimacion activa, el titular registral, por el hecho de serlo, esta
autorizado para ejercer el derecho del cual es titular sin ninguna limitacion. Y, la
legitimacidn pasiva es la que protege al tercero que no tiene ningln derecho inscrito a
favor cuando se relaciona con quien si lo tiene.
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Concluyendo que, este principio no solo protege al titular al ser oponible a tercero a
manera de prevision y que guarda relacion con el principio de buena fe publica registral

que se analizara a continuacion.

3. PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

3.1. CONCEPTO DEL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

Se puede definir al principio de fe publica registral como aquel principio que propende
a la proteccion de los terceros de buena fe que adquirieron un derecho sobre la base de
la informacion proporcionada por el Registro y lo han inscrito, aunque el transferente
no tenia dicho titulo o éste sea anulado, rescindido o resuelto en mérito de causas que

no constan en el Registro.

13

Garcia y Garcia sefiala, refiriéndose a este principio, que es “.. aquel principio
hipotecario en virtud del cual el tercero que adquiere en base a la legitimacion
dispositiva de un titular registral es mantenido en la adquisicion “a non dominio” que
realiza, una vez que ha inscrito su derecho, con los demas requisitos exigidos por la

ley” (Garcia y Garcia, 1993, pag. 227)

Por su parte, Manzano Solano (2008) lo define como el principio hipotecario en virtud
del cual el tercero que adquiere en base a la legitimacion dispositiva de un titular
registral es mantenido en la adquisicion “a non dominio” que realiza, una vez que ha
inscrito su derecho con los requisitos exigidos por la ley. (Manzano Solano & Manzano
Ferandez, 2008, pags. 608-609)

Por su parte Diez Picazo y Guillon conceptualizan el principio de fe publica en los
siguientes términos:

La eficacia de la inscripcion tiene maximo exponente en el principio de la fe pablica
registral. Su formulacion puede hacerse de una manera muy simple: el Registro protege
a toda aquella persona que confian en los datos que publica relativos al dominio o
derechos reales. Con una férmula mas amplia, diriamos que protege a quien confia en
los derechos que publica (pues ya sabemos que al Registrador tiene acceso, por
excepcion, por derechos personales)

Por tanto, es base a la doctrina antes sefialada, se define como fe publica la calidad que

el Estado otorga a una serie de personas en virtud de la cual se consideran ciertos y
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veraces los hechos que reflejan, a lo que se producen los efectos privilegiados que el

Derecho les otorga.

Este principio se encuentra regulado en el articulo 2014 del Codigo Civil y en el
articulo VI11*" del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Pblicos,
sin embargo a simple vista apreciamos que el articulo menciona tanto al contenido de
los asientos registrales como al titulo archivado que lo sustenta mientras que, el RGRP
solo hace mencidn a los asientos (problematica e incongruencia que se abordara en el

punto 3.3 del presente capitulo y capitulo I11: Analisis Juridico)

Sobre el pronunciamiento del Tribunal Registral respecto del principio de buena fe

publica registral tenemos la Resolucion N° 849-2008-SUNARP-TR-L (Caso Roberto

Herena Loof, 2008)
El principio de buena fe publica registral se encuentra regulado por el articulo 2014 del
Cadigo Civil, en el que se indica: El tercero que de buena fe, adquiere a titulo oneroso
algin 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 causa que no consten en los registros publicos.
La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del
registro.
El referido articulo encuentra su antecedente directo en el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria Espafiola. Este principio de acuerdo con la Exposicion de Motivos del
Cadigo Civil protege la adquisicion efectuada a titulo oneroso y con buena fe de quien
aparece en el Registro como titular registral, que se inscribe en el Registro, contra
cualquier intento de enervar dicha adquisicién que se fundamenta en causas no inscritas

antes.

16 Cadigo Civil Peruano — Articulo 2014- Principio de buena 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,
cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos registrales y los titulos
archivados que lo sustentan.

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

17 TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS- Articulo VIII - Principio
de buena fe publica registral

La inexactitud de los asientos registrales por nulidad, anulacion, resolucién o rescision del acto que los origina, no
perjudicara al tercero registral que a titulo oneroso y de buena fe hubiere contratado sobre la base de aquéllos,
siempre que las causas de dicha inexactitud no consten en los asientos registrales.
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3.2. REQUISITOS DEL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

Este principio esta orientado al tercero registral a fin de quedar este protegido ante la
anulacion, rescision, cancelacion o resolucion del titulo en virtud de cual el del otorgante
transfirio el derecho, mientras que las causales no se encuentren en los asientos
registrales y los titulos archivados que lo sustentan. (Huarancca, 2015, pags. 72-73)

Entonces, se requiere cumplir con los siguientes requisitos:

- Adquisicién de buena fe. Por este requisito se exige la buena fe en el aspecto
negativo, el cual viene a ser el desconocimiento de la existencia de una inexactitud
registral, es decir, desconocer o ignorar de la existencia de inexactitudes
registrales que se dan en la discrepancia de la realidad registral con la extra
registral.

En este sentido pronuncia Vallet de Goytosolo, citado por Garcia y Garcia cuando
dice que “... la buena fe del tercer adquiriente es ““ aquella creencia fundada en la
inscripcidn a favor del transferente de que éste es el titular real y puede disponer
de dicho derecho”. Y en nota afiade: “No nos parece suficientemente técnico el
concepto generalmente dado de la buena fe, haciéndola equivalente al
desconocimiento o ignorancia de la inexactitud registral. En primer lugar por su
caracter meramente negativo, y, por otra parte, porque no refleja con suficiente
grafismo el proceso psicologico caracteristico del concepto estudiado”. (Garcia 'y

Garcia, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, 1993)

De la redaccion del Art. 2014 se desprende, como ya mencionamos, que se recoge
el aspecto negativo. Sobre el tema, en la Exposicion de Motivos Oficial del
Cddigo Civil, publicada en el diario oficial EI Peruano el 19 de noviembre de
1990, se sefiala que:

La buena fe que se le exige a una persona a efectos de constituirse en tercero
registral es la de ignorar la existencia de inexactitud en lo publicado por el
registro. (...) En otros términos, si en verdad existen razones de nulidad, rescision
o resolucidn, que no aparecen del registro, ellas deben ser ademas desconocidas
por quien pretende ampararse en el principio estudiado (Peru, 1990)

Sin embargo resulta evidente que ambos aspectos de la buena fe se encuentran

intimamente vinculados por cuanto la creencia en la vigencia del derecho del
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titular registral se basa en el desconocimiento sobre la existencia de algun tipo de

inexactitud o falta de concordancia entre la realidad registral y la extra registral.

Se discute si la falta de conocimiento acerca de la existencia de inexactitud
registral lleva consigo necesariamente a la creencia de que al titular registral le
corresponde efectivamente el derecho del que dispone. Sin embargo no hay que
perder de vista que lo principal es el desconocimiento acerca de la existencia de

inexactitud registral y no tanto la creencia en el derecho.
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Adquisicion valida a titulo oneroso

Dado los efectos legitimadores que otorga la fe pablica registral, incluso en contra
del legitimo titular del derecho, el legislador ha optado por sélo proteger al que
adquiere a titulo oneroso un derecho de quien en el Registro figura como titular
de este.

En ese sentido, los que adquieran un derecho a titulo gratuito, bien sea por
donacion, anticipo de legitima, legado, etc., no estaran protegidos por la fe pablica
registral, y por tanto, una vez anulado, rescindido o resuelto el titulo de su
transferente, dicha causal también les afectard, perdiendo la titularidad del bien

adquirido.

Se adquiera el derecho de persona de quien aparece inscrito en el Registro con
facultades para otorgar el derecho adquirido. Por este requisito se busca que la
adjudicacion realizada por el tercero sea realizada por una persona que en el

Registro aparezca con facultades para transmitirlo.

Teniendo en cuenta que la finalidad fundamental del Registro es la de publicitar
situaciones juridicas y derechos, con efecto erga omnes, y dado que en un sistema
declarativo dichas situaciones juridicas y derechos se constituyen extra
registralmente, es perfectamente posible que exista un desfase entre esta realidad

extra registral y la registral, maxime cuando la inscripcion no es obligatoria.

Entonces frente a esta situacion, resulta imperativo proteger al tercero que contrata
confiado en la informacién contenida en el Registro, a pesar de que la realidad
extra registral sea otra, ello por cuanto de lo que se trata es de fortalecer al Registro

como institucion de publicidad juridica, y de esta forma dar seguridad juridica.

Para la proteccién al tercero resulta necesario no sélo que en el Registro el
transferente del derecho figure con facultades para otorgarlo, aunque en la realidad
extra registral no las tenga, sino, que, ademas se requiere que del Registro no se
desprenda alguna causal de nulidad, anulabilidad, rescision o resolucién del titulo

del transferente.

Que la causa que origina la nulidad, rescisién o anulacion del derecho del

transferente no se desprenda de los asientos registrales ni de los titulos archivado

43



que lo sustentan. Por este requisito se busca que la discordancia entre el Registro
y la realidad civil no conste en los registros las causas por las que es o puede ser

ineficaz el derecho del que dispone.

Inscripcion de su titulo de adquisicion. Por este requisito se protege al adquiriente
que inscribe su derecho en el Registro, ya que ha reunido todos los requisitos que
se exige para su inscripcién. De esta manera nace el tercero de buena fe registral
protegido por el Registro, aunque después se anule o resuelva el derecho del

otorgante.
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CAPITULO 111 ANALISIS JURIDICO

En este punto, debemos decir que la dacion de la Ley 30313 ha puesto en discusion tres temas,

principio de legitimacion - principio de buena fe puablica registral y el procedimiento de

calificacion registral, antes de la norma se discutia hasta donde se extendia la buena fe, siendo

que el sistema registral arrojaba como resultado al asiento registral. No obstante, con la dacion

de la norma el razonamiento cambia, ahora debemos también analizar qué dice el titulo

archivado. Ergo, ¢Cudles son las implicancias juridicas de la aplicacién del articulo 2014,

principio de la buena fe publica registral, y el articulo 2013, principio de legitimacion, con la

dacion de la Ley N° 30313 en la calificacion registral?

Para responder a la interrogante debemos establecer:
1.
2.

La forma del proceso de calificacion registral .

Evaluar si los principios de legitimacion o buena fe publica registral influyen positiva o

negativamente en el proceso de calificacion registral.

Establecer las implicancias positivas o negativas de la influencia de los principios de

legitimacion o buena fe publica registral en el proceso de calificacion registral.

Estudiar si las modificatorias de los principios de legitimacion y buena fe publica

registral cumplen con brindar seguridad juridica a la ciudadania.

Estos cuatro aspectos se evaluaran en la Zona Registral N° XI1- Sede Arequipa a continuacion:

1. EL PROCESO DE CALIFICACION REGISTRAL.

Para la evaluacion de este apartado se realizo una encuesta a los registradores del Registro

de Inmuebles de la Zona Registral N° XIl— Sede Arequipa, procediendo a continuacion a

sistematizar los datos de los encuestados y las respuestas brindadas por estos.

1.1. SOBRE LAS GENERALIDADES DE LOS INFORMANTES

1.1.1. EXPERIENCIA LABORAL (EN SUNARP) DE LOS INFORMANTES

Tabla 1
EXPERIENCIA o
LABORAL 0
0-5 0
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O K K N N W W » b

6-10 3 23
11-15 1 10
16-20 2 17
21-25 4 33
26 a mas 2 17

Fuente: Elaboracion propia 2018

Gréfical

EXPERIENCIA LABORAL (EN SUNARP) DE LOS
INFORMANTES

1

mO0-5 m6-10 m11-15 16-20 m21-25 m26amas

Fuente: Elaboracion propia 2018

INTERPRETACION

Como primera pregunta se busco identificar los afios de experiencia en SUNARP,
claramente esta experiencia no se encuentra delimitada por la funcién de
registrador publico, sino toda aquella funcion que se realiz6 como trabajador de

la entidad.

Se obtuvo asi que, un 33% ha realizado labores relacionadas a las funciones que
desempefia SUNARP durante 21 a 25 afios, un 23% indica haber laborado entre
6-10, un 17% durante 16-20 y 26 a mas afios respectivamente, mientras que, solo
un 10% ha desarrollado actividades entre 11 a 15 afios.

Partimos entonces de la premisa que los responsables de realizar la calificacion

registral cuentan con la experiencia profesional especifica para poder evaluar
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adecuadamente los titulos presentados, dado el tiempo de permanencia y ejercicio
de funciones en SUNARP.
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1.1.2. FORMACION PROFESIONAL DE LOS INFORMANTES

Tabla 2
FORMACION = %
PROFESIONAL
especialidad 1 10
maestria 10 80
diplomado 1 10
doctorado 0 0
N.A. 0 0
Fuente: Elaboracion propia 2018
Gréfica 2

FORMACION PROFESIONAL DE LOS INFORMANTES
12

10

1

M especialidad M maestria M diplomado doctorado EN.A.

Fuente: Elaboracion propia 2018
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INTERPRETACION

Seguidamente se tom6 como referencia el grado de formacién profesional y
subsecuentes especialidades, maestrias, doctorados o diplomados que pudieron

haber seguido como parte de su preparacion, obteniendo lo siguientes resultados:

- Un 10% habia realizado una segunda especializacién, siendo las realizadas
aquellas relacionas con la rama civil, asi como la especialidad en derecho
notarial y registral.

- Asimismo, el 10% de los encuestados manifiestan haber seguido estudios de
diplomados de especializacion en temas registrales que coadyuvan a su
desempefio profesional.

- Mientras que el 80%% indica haber realizado estudios de maestria, donde
debemos precisar que las maestrias que mayormente se realizan son las
relacionadas a la rama civil,

- Finalmente, no existe encuestado alguno que haya precisado haber realizado

estudios de doctorado.

Gracias al analisis de las dos graficas precedentes podemos indicar que las unidades de
estudio de la presente investigacion reunen las condiciones minimas para poder realizar
la investigacion al contar con un tiempo promedio de experiencia profesional por sobre
los 16 a 20 afios y por haber llevado a cabo cursos de especializacion y/o formacién

académica.
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1.2. SOBRE LA MATERIA ANALIZADA

1.2.1. LA CALIFICACION REGISTRAL Y LA CONFRONTACION DE
ANTECEDENTES REGISTRALES

Tabla 3

F %
totalmente aceptada 7 60
aceptada 4 30
ni aceptada ni no
aceptada 0 0
no aceptada 1 10
totalmente no aceptada 0 0

Fuente: Elaboracion propia 2018
Grafica 3

LA CALIFICACION REGISTRAL Y LA
CONFRONTACION DE ANTECEDENTES
REGISTRALES

0 0
1

M totalmente aceptada M aceptada
M ni aceptada ni no aceptada ™ no aceptada

M totalmente no aceptada

Fuente: Elaboracion propia 2018

INTERPRETACION
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En la segunda parte del cuestionario se presentaron algunas afirmaciones a las que
los encuestados debian de manifestar su acuerdo o rechazo, conforme a los

aspectos que cada uno de los encuestados debia valorar en forma interna.

La primera pregunta estuvo relacionada a la siguiente afirmacién: La calificacion
debe confrontar los antecedentes registrales de la partida en la se pretende inscribir
un derecho; si realizamos un andlisis de las normas relativas a la calificacion
registral tendremos que la revision de los antecedentes es una obligacion para los

registradores publicos, considerando ello obtuvimos los siguiente resultados:

- 60% preciso que esta afirmacidn era totalmente aceptada por ser congruente
con los dispositivos legales utilizados para el desarrollo de su funcion.

- 30% indico que esta debe ser considerada una afirmacién aceptada para el
desarrollo de la funcion registral

- Finalmente, el 10% indic6 que no debe aceptarse esta afirmacion; hecho que
demuestra una interpretacion distinta a lo dispuesto por el Cadigo Civil y el

TUO del Reglamento General de los Registros Publicos.
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1.2.2.

LA CALIFICACION REGISTRAL Y LA REVISION DE TITULOS
ARCHIVADOS

Tabla 4

F %
totalmente aceptada 1 10
aceptada 7 60
ni aceptada ni no
aceptada 1 10
no aceptada 2 20
totalmente no aceptada 0 0

Fuente: Elaboracion propia 2018
Grafica 4

LA CALIFICACION REGISTRAL Y LA REVISION DE
TITULOS ARCHIVADOS

1

M totalmente aceptada M aceptada
M ni aceptada ni no aceptada ™ no aceptada

M totalmente no aceptada

Fuente: Elaboracion propia 2018
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INTERPRETACION

A continuacion se estudié la problematica de la evaluacion de los titulos
archivados o el contenido de los asientos a través de la afirmacion: Para el proceso
de calificacion se han de tomar en cuenta los titulos archivados de la partida,

donde:

- 60% precisan que es importante tomar como punto de partida para la
inscripcion de un derecho a nivel registral la revision de los titulos archivados,
amparandose en el principio de buena fe publica registral.

- Un 10% precisan que es totalmente aceptada esta afirmacién, hecho que
guarda relacién con la motivacion anterior.

- Sin embargo, un 20% no acepta esta afirmacion, precisando que esta accion
(el evaluar los titulos archivados) desnaturaliza el proceso de calificacion
registral y atenta contra el principio de legitimacion.

- Adicionalmente, el 10% precisa una posicion intermedia donde no la acepta
ni se encuentra disconforme, teniendo que analizar el caso en concreto para

emitir una opinién al respecto.
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1.23. LOS OBSTACU!_OS DE LA PARTIDA REGISTRAL Y VIABILIDAD DE
LA INSCRIPCION REGISTRAL

Tabla 5

F %
totalmente aceptada 1 10
aceptada 1 10
ni aceptada ni no
aceptada 0 0
no aceptada 6 50
totalmente no aceptada 4 30

Fuente: Elaboracion propia 2018

Gréfica b

LOS OBSTACULOS DE LA PARTIDA REGISTRAL Y
VIABILIDAD DE LA INSCRIPCION REGISTRAL

0

1

M totalmente aceptada M aceptada
M ni aceptada ni no aceptada ™ no aceptada

M totalmente no aceptada

Fuente: Elaboracion propia 2018

INTERPRETACION
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Como tercera pregunta de valoracion de la materia analizada (05 pregunta general)
se puso a discusion la premisa: Los obstaculos emanados de la partida no impiden
la inscripcion, con diversos resultados, donde un 50% no acepta la afirmacion
planteada, un 30% la rechaza en forma tajante, mientras que un 10% acepta la
afirmacion y 10% la acepta totalmente.

De estos resultados podemos advertir que el 80% ha realizado una interpretacion
literal de la norma (TUO del Reglamento de Registros Publicos) la cual prescribe
gue al momento de calificar el titulo, se debera evaluar si existen obstaculos en la

partida que imposibiliten la inscripcion.
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1.2.4.

N

[E=N

CONFRONTACION DE DATOS DE LA BASE DE DATOS DE RENIEC
EN LA CALIFICACION REGISTRAL

Tabla 6
F %
totalmente aceptada 0 0
aceptada 6 50
ni aceptada ni no aceptada 2 20
no aceptada 2 20
totalmente no aceptada 1 10

Fuente: Elaboracion propia 2018

Gréfica 6

CONFRONTACION DE DATOS DE LA BASE DE
DATOS DE RENIEC EN LA CALIFICACION

REGISTRAL
6
2 2
1
0 .
1
M totalmente aceptada M aceptada

M ni aceptada ni no aceptada ™ no aceptada

M totalmente no aceptada

Fuente: Elaboracion propia 2018
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INTERPRETACION

En la siguiente afirmacion se pidid a los encuestados manifestar su punto de vista
(aprobacion) sobre si siempre debe realizarse la confrontacion de la informacion
brindada por la RENIEC y aquella declarada en el documento rogado (titulo

presentado); en esta aseveracion tuvimos las respuestas mas variadas:

- EI'50% acepta la afirmacién precisando que en la ciudad de Arequipa existen
los medios tecnol6gicos necesarios para la verificacion de la identidad de los
otorgantes de los documentos con los datos personales que obran en RENIEC.

- Seguidamente, un 20% no acepta y tiene una posicion intermedia
respectivamente sobre el particular, afirmando que esa no es funcion del
registrador publico; siendo responsabilidad del funcionario que da fe del acto
(Juez, notarios, etc.).

- EIl 10% indica que esta no es una premisa que deba ser considerada aceptada,
tal vez sin tomar en cuenta lo dispuesto en el articulo 32 del TUO del

Reglamento General de los Registros Publicos.
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1.2.5.

N

(RN

DURACION DEL PROCESO DE CALIFICACION REGISTRAL

Tabla 7
F %
totalmente aceptada 0 0
aceptada 7 60
ni aceptada ni no aceptada 2 20
no aceptada 1 10
totalmente no aceptada 1 10

Fuente: Elaboracion propia 2018

Gréfica7

DURACION DEL PROCESO DE CALIFICACION

REGISTRAL
7
2
1 1
1
M totalmente aceptada M aceptada

M ni aceptada ni no aceptada ™ no aceptada

M totalmente no aceptada

Fuente: Elaboracion propia 2018
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INTERPRETACION

Una vez evaluados aspectos relacionados con el conocimiento e interpretacion de
la norma juridica se procedieron a realizar tres afirmaciones, siendo la primera de
ellas referente a la duracion del proceso de calificacion registral. Si consideran
que el plazo es el adecuado o requiere ser mayor, precisando a los encuestados
que deberian de tener en cuenta la dacion de la Ley 30313 y como esta se

interrelaciona con el proceso de calificacion.

A la afirmacién planteada, el 60% preciso que el plazo para la calificacion es
exiguo, afirmando que con la modificatoria del afio 2015 (principios de
legitimacion y buena fe publica registral) es necesario realizar una evaluacién
detallada de los titulos archivados afectando directamente en los plazos para la
calificacion no siendo estos suficientes para todas las exigencias que la norma

precisa.

Para el 20% el plazo no es corto ni largo debido a que atiende a la complejidad de
las inscripciones realizadas, no siendo relevante ni necesario incrementar los

plazos.

Finalmente 10% no acepta la aseveracion y el otro 10% considera que es

totalmente inaceptable indicar que los plazos son cortos.
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1.2.6.

N

[N

REVISION DE TITULOS ARCHIVADOS Y EL PRINCIPIO DE BUENA
FE PUBLICA REGISTRAL

Tabla 8

F %
totalmente aceptada 1 10
aceptada 6 50
ni aceptada ni no
aceptada 2 20
no aceptada 1 10
totalmente no aceptada 1 10

Fuente: Elaboracion propia 2018

Gréfica 8

REVISION DE TITULOS ARCHIVADOS Y EL
PRINCIPIO DE BUENA FE PUBLICA REGISTRAL

1

M totalmente aceptada M aceptada
M ni aceptada ni no aceptada M no aceptada

M totalmente no aceptada

Fuente: Elaboracién propia 2018
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INTERPRETACION

Con relacion a la materia investigada se plante6 una premisa con el objeto de

establecer si la revision de los titulos archivados vulneraba el principio de buena

fe publica registral y el principio de legitimacion de donde obtuvimos:

El 50% precisa que efectivamente la obligacion de revisar los titulos
archivados vulnera los el principio de buena fe publica registral y el principio
de legitimacidn al desconocer que el propio principio de legitimacion hace
referencia al contenido de los asientos y los presume ciertos, mientras que
para que se materialice la buena fe publica registral es necesario evaluar los
titulos archivados, advirtiendo a su vez una falta de regulacion de esta
obligacion (referente a los titulos archivados) en el TUO del Reglamento
General de los Registros Publicos.

Un 20% afirma que la revision de los titulos archivados no favorece ni
desfavorece al principio de buena fe publica registral ni al principio de
legitimacion.

Por otro lado, el 10% indica que esta afirmacion no debe ser aceptada, no
aceptada ni totalmente desaprobada respectivamente por diversas

consideraciones.
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1.2.7. LOS USUARIOS COMO PERSONAL CALIFICADO PARA EVALUAR
EL CONTENIDO DE UNA PARTIDA REGISTRAL

Tabla 9
F | %
totalmente aceptada 0 0
aceptada 2 | 20
ni aceptada ni no aceptada 5 | 40
no aceptada 4 | 30
totalmente no aceptada 1|10

Fuente: Elaboracion propia 2018

Gréfica 9

LOS USUARIOS COMO PERSONAL CALIFICADO
PARA EVALUAR EL CONTENIDO DE UNA PARTIDA

REGISTRAL
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5 5
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0
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M totalmente aceptada M aceptada

M ni aceptada ni no aceptada ™ no aceptada

M totalmente no aceptada

Fuente: Elaboracion propia 2018

INTERPRETACION
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Como pregunta final, se consider6 la opinidn de los registradores respecto de la

idoneidad de la norma de otorgar la responsabilidad de evaluar los titulos

archivados a los usuarios consultandoles si, a criterio de los registradores, los

usuarios se encuentran en condiciones de evaluar el contenido de los titulos

archivados, donde manifestaron:

Un 40% se reservaron emitir una opinién afirmativa o negativa considerando
que quien efectivamente realiza el andlisis de los titulos archivados (si
realizase tal accion) serian los interesados a través de sus abogados (en la
etapa previa a la contratacion), asi como los notarios (al momento de la
formalizacion del acto).

El 30% asegura que los interesados no cuentan con los medios técnicos ni de
formacion profesional para realizar una evaluacién que pueda cautelar el
ejercicio de sus derechos.

Un 20% manifiesta que los usuarios si se encuentran en las condiciones de
realizar un andlisis acoplandose a la interpretacion realizada en el segundo
parrafo.

Finalmente, el 10% se encuentra en total desacuerdo sobre esta proposicion
afirmando que el registrador publico es la persona legitimada para realizar el

analisis del titulo archivado.
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2. RELACION PRINCIPIO DE LEGITIMACION - PRINCIPIO DE BUENA FE
PUBLICA REGISTRAL — CALIFICACION REGISTRAL.

En esta parte del analisis se pretende determinar cual es el grado de relacion existente entre
el principio de legitimacion, el principio de buena fe publica registral y la calificacién
registral realizada por el Registrador Publico, debiendo para ello partir de las definiciones

normativas sobre cada uno de estos:

PRINCIPIO DE LEGITIMACION

Mencion previa debe hacerse para destacar que el subrayado en negrita es por parte del autor

con fines didacticos.

- Cddigo Civil Peruano — Articulo 2013: Principio de Legitimacion

El contenido del asiento registral se presume cierto y produce todos sus efectos,

mientras no se rectifigue por las instancias registrales o se declare su invalidez por

el 6rgano judicial o arbitral mediante resolucién o laudo firme.
El asiento registral debe ser cancelado en sede administrativa cuando se acredite la
suplantacion de identidad o falsedad documentaria y los supuestos asi establecidos

con arreglo a las disposiciones vigentes.

La inscripcion no convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las

disposiciones vigentes.

- TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS-
Articulo VIII - Principio de legitimacion

Los asientos reqgistrales se presumen exactos y validos. Producen todos sus efectos

y legitiman al titular Registral para actuar conforme a ellos, mientras no se

rectifiguen en los términos establecidos en este Reglamento o se declare

judicialmente su invalidez.

Como es de apreciarse, el principio de legitimacion otorga a los asientos registrales
(solamente a estos) una presuncion iuris tamtun referente a la presuncion de exactitud y
validez, precisando que surte todos sus efectos mientras no se haya declarado su invalidez
en sede jurisdiccional o arbitral. Claramente estamos frente a un principio basico para el
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ejercicio de la funcion registral, manifestdndose en esta funcion en distintos niveles, siendo
uno de ellos a nivel de los registradores o miembros del Tribunal Registral al momento de

calificar los titulos presentados por los usuarios.

La conceptualizacion del principio tanto en la norma general (Codigo Civil) como en la
norma especifica (TUO del Reglamento General de los Registros Publicos) guarda una
relacion logica al estar en ambos casos referidos a la presuncion de veracidad de los asientos
registrales, entendiéndose por asiento registral aquel resumen del acto o derecho materia de
inscripcion, en el que se consignara los datos relevantes para el conocimiento de terceros,
siempre que aparezcan del titulo; asi como, la indicacion precisa del documento en el que
conste el referido acto o derecho; la fecha, hora, minuto y segundo, el numero de
presentacion del titulo que da lugar al asiento, el monto pagado por derechos registrales la
fecha de su inscripcién, y, la autorizacion del registrador responsable de la inscripcion,
utilizando cualquier mecanismo, aprobado por el 6rgano competente, que permita su

identificacion.
PRINCIPIO DE BUENA FE PUBLICA REGISTRAL

- Cadigo Civil Peruano — Articulo 2014- Principio de buena fe publica registral

El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algin derecho de persona que

en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una

vez inscrito su derecho, aungque después se anule, rescinda, cancele o resuelva el

del otorgante por virtud de causas gue no consten en los asientos registrales y los

titulos archivados que lo sustentan.

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

del registro.

- TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS-
Articulo VIII - Principio de buena fe publica registral

La inexactitud de los asientos registrales por nulidad, anulacion, resolucién o

rescision del acto gue los origina, no perjudicara al tercero registral que a titulo

oneroso Yy de buena fe hubiere contratado sobre la base de aquéllos, siempre que las

causas de dicha inexactitud no consten en los asientos registrales.
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En lo que respecta al principio de buena fe publica registral, el articulo 2014 del Cadigo
Civil delimita que para que se configure este principio el tercero (adquiriente) de buena fe
debe haber realizado una evaluacién de los asientos registrales y titulos archivados a fin de
evitar que en estos conste una causal que resuelva el derecho del titular registral. La
obligacidn de evaluar los asientos registrales es recogida también en el TUO del Reglamento
General de los Registros Publicos en su articulo V111, mas este no hace referencia a los titulos

archivados.

CALIFICACION REGISTRAL

- TUO DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS 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 instancia
respectivamente, quienes acttan 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 calificacion registral, el Registrador y el Tribunal Registral

propiciaran y facilitaran las inscripciones de los titulos ingresados al registro.

La calificacion registral es el primer paso para la inscripcién de un derecho en SUNARP
por lo que, como primer filtro se debe evaluar la procedencia de la inscripcion si el titulo
rogado cumple con los requisitos formales y materiales. La calificacion comprende una
evaluacion integral de los titulos presentados y su correlacion con los antecedentes
registrales dentro de los cuales se encontrarian el asiento registral y los titulos archivados,
se considerado como titulo archivado a: “Los Documentos que se presentaron para la
Inscripcion de un acto o derecho en los Registros Publicos y al inscribirse lo solicitado,
los documentos quedan guardados en el Archivo Registral de la Oficina Registral
correspondiente” (PUCP, El Visir: Revista Electronica de Derecho Registral y Notarial,
2018)
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Concluiremos entonces que, la relacion existente entre la calificacion registral, el
principio de legitimacién y el principio de buena fe publica registral es de ser figuras
auténomas (principio de legitimacion y principio de buena fe publica registral) que van a
influir en la ejecucion y efecto del proceso de calificacion registral. Sin embargo para
poder comprender las implicancias de los principios, estos no deben ser entendidos como
realidades apartadas la una de la otra, ya que, pese a ser autbnomas tienen una relacién
entre las mismas no pudiendo una contradecir a la otra o viceversa al formar parte de un

mismo orden normativo.
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3. IMPLICANCIAS DE LA APLICACION DE LOS PRINCIPIOS DE
LEGITIMACION Y PRINCIPIO DE BUENA FE PUBLICA REGISTRAL EN EL
PROCESO DE CALIFICACION REGISTRAL.

Mediante la Ley 30313 se modificaron los articulos 2013 y 2014 del Codigo Civil,
estableciendo respecto del primero que el contenido del asiento registral se presume cierto y
produce todos sus efectos, mientras no se rectifique por las instancias registrales o se declare
su invalidez por el 6rgano judicial o arbitral mediante resolucion o laudo firme, otorgando
facultades a SUNARP de cancelar el asiento registral cuando se acredite la suplantacion de
identidad o falsedad documentaria. Por otro lado, respecto al principio de buena fe pablica
registral se precisa que el tercero registral solo se encuentra protegido por la fe publica en
caso que el vicio que afecta al titulo de su transferente no conste ni en los asientos registrales
ni en los titulos archivados que originaron el asiento aclarando asi la anterior redaccion que
solamente hacia referencia a que estos vicios no se encontraran en Registros Publicos;
empero, no podriamos indicar que la redaccion anterior fue ambigua ya que la norma
especial establecia que la calificacion evaluaba el contenido de los asientos registrales
sentando por lo tanto las bases para la interpretacion del anterior texto normativo del articulo
2014.

Como toda aplicacion normativa, la modificatoria realizada conlleva ciertas implicancias
juridicas que agruparemos en funcidén a los aspectos discutidos desde la fecha de su

promulgacion a la actualidad:

3.1. METAMORFOSIS DE LA FIGURA DE LA FE PUBLICA REGISTRAL

Se tiene que concluir entonces, salvo que se quiera patrocinar interpretacion con muy
endeble sustento, que el anterior texto del articulo 2014 del Cddigo Civil exigia
solamente que el tercero adquiriente investigue los asientos de inscripcion, a efecto de
asegurarse de que no existan vicios que pudiesen comprometer su adquisicion. La Ley
30313 ha provocado una metamorfosis en la regulaciéon del principio de fe publica
registral. Ahora si no cabe duda de que el legislador establece que el tercero adquiriente
debe investigar los titulos archivados para garantizar su adquisicion frente a futuros

cuestionamientos. (Ninamancco Cordova, 2015, pag. 73)
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La posicion de Ninamancco se ve sustentada en la contraposicion existente entre lo
normado en el Codigo Civil y aquello que aparece establecido en el TUO del
Reglamento General de los Registros Publicos donde existe en el primero una alusion
tanto a los asientos registrales como a los titulos archivados, al mismo tiempo que en el
segundo se establece solamente la revision de los asientos registrales, aspecto advertido
con anteriodad al momento de la promulgacion de la Ley 30313 ya que la Exposicién
de Motivos del Cadigo Civil sefialaba lo siguiente:

Creemos en todo caso que el problema esta planteado y que cualquier que sea la decision
legislativa que se adopte debera tener en cuenta el nivel de eficacia de los Registros
Publicos y la necesidad y posibilidad de otorgar garantias mas amplias a quienes
busquen su amparo.

Esta decision legislativa queda en manos de quienes mantengan o modifique los
términos del articulo V111 del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros
Plblicos. El texto del articulo 2014 permite ambas interpretaciones; en consecuencia,
sera una norma interpretativa la que deslinde el problema, el mismo que hoy esta
resuelto en los términos del articulo VIII antes citado.*®

Finalmente, debemos considerar que el asiento registral tiene autonomia respecto del
titulo archivado y como tal al existir discrepancia normativa en su regulaciéon y uso,

debe primar el asiento registral.

3.2. FALTA DE COHERENCIA NORMATIVA

Si un asiento ya paso por un filtro de inscripcion que es la calificacion registral, nos
Ileva a concluir que la creacion del asiento guarda estrecha relacion con la realidad, mas
aun cuando el asiento se encuentra vigente y no haya sido declarada su nulidad en sede

judicial o arbitral, otorgando seguridad juridica a los posibles contratantes.
Este pensamiento es seguido por Ninamancco (2015) al afirmar:

Es fécil percatarse que el legislador trata de que los asientos registrales no reflejen datos
inexactos. Intenta evitar que actos ilegales puedan materializarse en aspectos registrales,
ya que establece mecanismos de control previos a la inscripcion (...) No parece mala
idea tratar de garantizar la confiabilidad de los asientos de inscripcidn. Asi las cosas, es
posible afirmar que esta incoherencia ha provocado una suerte de metamorfoseais en el
principio de buena fe publica registral (...) es contradictorio e incongruente que el
legislador se esmere por aumentar el grado de confiabilidad de los asientos registrales

18 Exposicidn de motivos oficial del Cédigo Civil de 1984 — Registros Publicos, separata especial publicada en el
diario el Peruano el dia 19 de noviembre de 1990.
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3.3.

para que luego el principio de buena fe puablica registral desharate estos esfuerzos (pags.
71-75)
Se coincide con este pensamiento por carecer de Idgica que una norma, como la Ley
30313, no tenga en cuenta los esfuerzos estatales para que la poblacion confie en sus
autoridades, procedimientos y sobre todo normas, asi como el desarrollo de un
dispositivo que no guarde relacion con los denodados esfuerzos realizados a nivel

estatal.

En contraste, debemos analizar la Ley desde un punto de vista social que origina en la
poblacion efectos negativos en la libertad de contratacion por imponer una carga al
adquiriente que en multiples oportunidades no esta capacitado para evaluar un titulo

archivado por la complejidad de este.

LA PERDIDA DE SENTIDO DEL CONCEPTO DE INSCRIPCION
REGISTRAL

Los llamados principios registrales se construyen sobre la base del concepto de
inscripcion registral. Y una inscripcion registral no es, obviamente un titulo que se
archiva en una oficina. Lo que constituye una inscripcién es el asiento registral. Por
tanto, como es posible que “la médula central” de la estructura de nuestro sistema
registral prescinda del concepto de inscripcion registral. No es posible. Cuando se dice
que la fe publica registral implica también a los titulos archivados, el concepto de
inscripcion pierde importancia. No es admisible postular que este principio se construya
de forma sustancialmente diferente a los otros principios registrales. Carece de sentido
afirmar que todos los principios registrales toman como eje central a la inscripcion, en
tanto que el supuesto “principio medular” hace todo lo contrario,, tomando como base
al titulo archivado, restando importancia al concepto de inscripcion (Ninamancco
Cordova, 2015, pag. 73)

Partiendo de la opinion del autor lineas arriba expuestas, resulta claro afirmar que el
principio de buena fe publica registral colisiona abiertamente con los principios
registrales, teniendo una relacién contraria a la espera que seria de una aplicacion en
conjunto. Se aprecia como el principio de buena fe publica registral no guarda relacion
con lo dispuesto en el principio de legitimacion (que como ya hemos afirmado en
apartados anteriores) hace referencia a la validez de los asientos registrales y como estos
se reputan validos si no existiese una declaracion de nulidad, no siendo, por lo tanto

necesario realizar un examen de los titulos archivados, mas aun cuando los principios
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3.4.

registrales se construyen sobre la idea de lo que publicita el registro luego de un proceso

de evaluacion

EL ROL DEL ADQUIRIENTE EN LA CALIFICACION REGISTRAL

Finalmente, nos avocaremos a la critica que se realiza sobre el rol juridico que
desarrollaria el adquiriente en la calificacion registral ya que la promulgacion de la Ley
analizada ha originado la pérdida de sentido del trabajo de los notarios y registradores
publicos, pues siendo labor de las partes realizar una revision de los titulos archivados
la calificacion registral se estaria desnaturalizando y pasando a “manos” de privados.

Ahora es tarea de todo adquiriente velar por la validez de todas las adquisiciones previas
a la suya, asegurandose de que los asientos registrales reflejen actos validos y eficaces.
Puede decirse que anteriormente era una tarea del Estado, de tal manera que bastaba con
que el adquiriente revise solo los asientos registrales contenidos en las fichas y/o
partidas electrénicas correspondientes al bien que deseaba adquirir (...) Si este tercero
pretende confiar en el contenido registral, tendra que hacer el mismo trabajo que deben
hacer las autoridades administrativas registrales y los notarios, es decir, tendrd que
cerciorarse de que tales titulos no se encuentren viciados de alguna forma.
(Ninamancco Cordova, 2015, pag. 71)

Siendo asi surge la inquietud de ¢Para qué sirve la calificacién registral?

La respuesta es simple, de poco o nada, ya que la ley no ha tenido en cuenta que el
asiento registral es una declaracion del Estado previa evaluacion de la legalidad y de la
compatibilidad desde una norma legal como los articulos del Cddigo Civil (articulo
2011) (Ortiz Pasco, 2015, pag. 116)

A manera de corolario indicaremos que con la dacién de la Ley 30313, se vulnera el principio

de legitimacién y el proceso de calificacion registral:

El primero es wvulnerado mediante la evaluacién de los titulos archivados
desconociendo el caracter juridico de los asientos registrales, ofreciendo argumentos
para desconfiar de la labor de los registradores publicos al momento de realizar este
asiento, desconociendo también su validez al no existir una declaracion sobre alguna
nulidad de la inscripcion manifestada en el asiento registral;

La segunda figura, la calificacion registral es desnaturalizada otorgando funciones a
las partes que anteriormente correspondian al registrador publico sin considerar la
norma que los terceros registrales no se encuentran en las condiciones de realizar una

evaluacion conforme a derecho, requiriendo por ello a especialistas que lejos de irrogar
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menores gastos para la ciudadania encarece la contratacion, desalentando la

formalizacion de los actos juridicos, llegando inclusive a fomentar la informalidad.
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4. IDONEIDAD PRACTICA DE LA LEY 30313 EN LA ACTUALIDAD.

La alta incidencia de fraude inmobiliario en el Perd motivo la dacién de la Ley N° 30313 asi
como todo tipo de disposiciones destinadas a disminuir la probleméatica mencionada, la
modificacion de los articulos del Cédigo Civil fue una norma innecesaria pues existen otros

mecanismos legales para evitar el fraude inmobiliario

4.1. ALERTA REGISTRAL

Mediante Resolucién N° 185-2008-SUNARP-SN de fecha 27 de junio del 2008, se
aprobd la Directiva N° 003-2008-SUNARP-SN, directiva que regulaba el servicio
gratuito denominado “Alerta Registral sobre predios”, posteriormente modificada
mediante Resolucién N° 133-2012-SUNARP-SN del 26 de mayo del 2016, Resolucion
N° 170-2013-SUNARP-SN y finalmente por Resolucion N° 027-2018-SUNARP-SN de
fecha 19 de febrero del 2018, en la que se considera:

Que, “la alerta registral” regulada en la Directiva N° 006-2013-SUNARP-SN, aprobada
por resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Pablicos N°170-2013-
SUNARP-SN, ha demostrado ser uno de los servicios de mayor demanda por parte de los
ciudadanos en los Gltimos afios, no solo por su sencillo acceso a través del portal
institucional y eficiente utilidad en la lucha contra el fraude inmobiliario, sino también,
porque permite mantener informados a los usuarios con interés en determinadas partidas
registrales, en la medida que comunica cualquier movimiento que estas pueden sufrir en
el &mbito de la presentacion de titulos de registro;

Que, en atencion a los avances en el servicio de Alerta Registral en cuanto a las
funcionalidades y modalidades de suscripcién, asi como a la importancia de contar con
informacion adicional que resulte oportuna para fortalecer los mecanismos de prevencion
frente a posibles fraudes inmobiliarios, esta Superintendencia ha desarrollado y estd en
condiciones de poner en marcha un nuevo servicio gratuito denominado “Alerta de
Publicidad”, que comprende la alerta ya existente;

Que, el nuevo servicio esta dirigido principalmente a beneficiar a los titulares registrales
a fin de mantenerlos constantemente informados respecto a las solicitudes de publicidad
gue se presenten sobre la partida o partidas del Registro de Predios que previamente
afilien al servicio, constituyendo asi una importante herramienta en la lucha contra las
posibles estafas inmobiliarias, ya que podrian adoptar, anticipadamente, las acciones
necesarias para proteger sus bienes de cualquier maniobra ideada con el fin de despojarlos
de sus propiedades.*®

19 Resolucion N° 027-2018-SUNARP-SN
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4.2.

La comunicacion le llega automéaticamente al interesado al correo electronico o celular
que €l haya asociado al nimero de partida registral respectiva. Esta alerta se activa tan
pronto se produzca la presentacion de cualquier titulo relacionado a la partida registral
protegida. De esta forma los interesados pueden iniciar oportunamente las acciones que
correspondan en cautela de la situacion juridica de los bienes, actos o derechos inscritos.
‘Alerta Registral’ no se limita al Registro de Predios. También se pueden inscribir para
proteger las partidas de los Registros de Personas Juridicas, Mandatos y Poderes y

Propiedad Vehicular.

La comunicacion que se le hace al ciudadano mediante el servicio de Alerta Registral
permitira al usuario conocer la naturaleza del titulo presentado y si presume que se trata
de un titulo falso podra adoptar los mecanismos normativos correspondientes, que se
encuentran Reguladas en el Decreto Legislativo 1049, cuya quinta y sexta disposicion
complementaria, transitoria y final establecen que le corresponde al Notario solicitar
que se extienda una anotacion preventiva ante la existencia de inscripciéon (en el
Registro) sustentadas en partes o escrituras presumiblemente falsificados o cuando se

haya suplantado la identidad de los otorgantes.

Asimismo, SUNARP ha establecido el supuesto de bloqueo de partidas por falsificacion

documentaria que se mencionard en el punto siguiente.

BLOQUEO POR PRESUNTA FALSIFICACION DE DOCUMENTOS

Mediante Resolucion N° 019-2012-SUNARP/SN, de fecha 27 de febrero del 2012, se
aprobo la Directiva N° 001-2012-SUNARP/SN que regula el bloqueo por presunta
falsificacion de documentos, cuya finalidad es poner en conocimiento del puablico que
un asiento registral se ha entendido sobre la base de un titulo que contiene presuntamente
documentos falsificados y ademas garantizar la prioridad de la eventual medida cautelar
dictada por el 6rgano jurisdiccional.

Dentro de las formas de llegar al blogueo de la partida registral tenemos: i. mediante
denuncia del perjudicado; ii. mediante comunicacion formulada por algin funcionario
ajeno a la SUNARP, como podria ser el notario que participo en la elaboracion del

documento fraudulento; o iii. Que el propio registrador se percate al momento de
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4.3.

calificacion que esta ante un titulo fraudulento. En todos los casos seré la jefatura zonal

la que emita la resolucién mediante la cual se disponga la anotacion del bloqueo.

Respecto al contenido del asiento registral de anotacion de Blogqueo por Presunta
Falsificacion de Documento, el articulo 6.6 prevé que contendra la siguiente
informacion:
- La denominacion de “Anotacion de Bloqueo por Presunta Falsificacion de
Documento”.
- Numero y fecha de la resolucién que dispone la anotacion del Bloqueo.
- Nombre del Jefe Zonal que emite la resolucion.
- El asiento registral cuyo titulo que lo fundamenta contiene presuntamente
documento falsificado.
- Indicacidn del plazo de vigencia de la anotacion del Bloqueo.
- Indicacidn de la Directiva que sustenta la anotacion del Bloqueo.

Cabe mencionar que la anotacion de dicho blogueo tendra una duracion de ciento veinte
dias habiles contados desde el dia siguiente habil a la extension de su anotacion en la

partida registral por el Registrador Publico, evitando la “creacion” del tercero registral.

INMOVILIZACION DE PARTIDAS

Otro servicio que la SUNARP pone a disposicion de sus usuarios para prevenir los
fraudes inmobiliarios es la Inmovilizacion Temporal de Partidas segun lo dispuesto en
la Resolucion N° 314-2013-SUNARP-SN que aprueba la Directiva N° 008-2013-
SUNARP/SN, a través del cual el propietario de un determinado inmueble puede colocar
‘un candado’ de manera voluntaria y temporal a la partida donde se encuentra inscrita
su propiedad, inmovilizandola a fin de impedir que personas inescrupulosas realicen

transferencias, cargas o gravamenes en ésta.

Los requisitos para habilitar este mecanismo son:
- Formulario de solicitud de inscripcion (gratuito).
- Escritura Pablica en la que el (los) propietario(s) manifieste(n) su voluntad de

inmovilizar temporalmente su predio.
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4.4.

- Declaracion Jurada del propietario o propietarios, en el que declare bajo
juramento que el predio sobre el cual se solicita la inmovilizacion temporal no
ha sido transferido o se encuentre afectado de carga y/o gravamen en la fecha
anterior de la declaracion jurada.

- Pago de derechos registrales.

La inmovilizacion temporal tendra una vigencia maxima de 10 afios, contados desde el
dia de su presentacion en el Registro de Propiedad Inmueble. También se podréa solicitar
un plazo menor, lo cual debera ser mencionado en forma expresa en la escritura publica.

La inmovilizacion caducara de pleno derecho en el plazo establecido.

Se recomienda inmovilizar un predio cuando por motivos de trabajo, estudios u otros,
su propietario tiene que ausentarse de su ciudad por un tiempo prolongado. También es
recomendable inmovilizar un predio cuando se tiene dos o mas propiedades y solo se
ocupa una de estas. Para solicitar la Inmovilizacion temporal de tu predio acude a

cualquier oficina de la Sunarp a nivel nacional.

Esta figura no es una prohibicion de enajenacion o de gravamen ni tampoco una
restriccion convencional, pues como nace de la misma voluntad unilateral del
constituyente, sin derivarse de una posible restriccion convencional o prohibicion
permitida por Ley, el titular registral puede modificar en cualquier momento su voluntad
de no enajenar o gravar, dejandola sin efecto a través de una escritura publica de

levantamiento de la inmovilizacion.

En consecuencia, el efecto general de la inmovilizacion es impedir la inscripcion de un
titulo que contenga un acto voluntario de disposicion, carga o gravamen presentado en
forma posterior al asiento de presentacion de la solicitud de inmovilizacién, hasta que
se siga con el procedimiento del titular registral para que se proceda al levantamiento

de la inmovilizacion.

SISTEMA NOTARIO

Mediante Resolucion N° 115-2015-SUNARP-SN se aprobd la Directiva N° 5-2015-
SUNARP/SN, publicada en el diario oficial “El Peruano el 21.04.2015, cuyo objeto es

regular el procedimiento para que los notarios puedan ingresar la informacion de sus
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dependientes en el mdédulo denominado “Sistema Notario”, asi como los sellos, firmas
u otra informacién utilizada en la prevencion de la falsificacién de la documentacion

que presentan los notarios al Registro.

Siendo el modulo parte de la Plataforma de Servicios Institucionales-PSl, a través del
cual el notario directamente procedera a incorporar, cambiar o retirar a sus dependientes
para el conocimiento del Registro, en atencion a lo dispuesto en el primer parrafo del
texto primigenio de la Séptima Disposicion Complementaria, Transitoria y Final del

Decreto Legislativo N° 1049, Decreto Legislativo del Notariado.

Entonces, dicho modulo se concibio con el objeto de dotar al notario de una herramienta
informaética que le permite incorporar informacion de sus dependientes, sellos, firmas,
u otra informacion que sea habilitada en el sistema para coadyuvar a contrarrestar el
riesgo de la presentacion de documentos notariales falsificados. Permitiendo al Registro
contar con informacion relevante en la prevencion de la falsificacion de la

documentacion notarial que pueda ser presentada al Registro.

Asimismo, se establecen los efectos que genera la informacién obtenida a través de la
consulta en el mencionado modulo y se reguld la tramitacidn a cargo de persona distinta

al notario o de su dependiente acreditado sefialando:

Cuando el notario indique en el instrumento publico que la presentacion o el tramite
ante el Registro sera realizada por persona distinta a él o sus dependientes
acreditados, adicionalmente efectlia las siguientes acciones:

a) Consigna en el instrumento publico el nombre completo y nimero de documento de
identidad de la persona designada para la presentacién de la documentacion y tramite
ante el Registro quien por el solo mérito de su designacion esta autorizado para recibir
los documentos que se genere con motivo de la inscripcién.

b) Incorpora en el “sistema Notario” el nombre completo, tipo y numero de
documento de identidad de la persona designada para la presentacién de la
documentacion y tramite ante el registro, el nimero de tramite (Kardex, acta o
expediente) del instrumento, y la indicacion del Registro juridico en donde se
presentara la documentacion.

La falta de incorporacion en el “Sistema Notario” de los datos sefialados en los parrafos
precedentes constituye justificacion, para que a criterio del registrador se adopten las
acciones necesarias con la finalidad de verificar la autenticidad de la documentacién
contenida en el titulo”. (Lo resaltado y subrayado es nuestro).?

20 Resolucién N° 115-2015-SUNARP-SN
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Entonces, la Directiva N° 05-2015-SUNARP/SN preveia que de ser un tercero el
presentante del titulo éste debia de encontrarse debidamente autorizado en el documento
que diera merito a la inscripcion (en caso del Registro de Predios y Registro de

Mandatos y Poderes) y también ser ingresado en el médulo “Sistema Notario”.

La Directiva establecié de esa forma un requisito adicional que constituia asi una
obligacion para el notario; a pesar de ello, aun cuando esta era la naturaleza de dicha
disposicién se indicaba que cuando no constaba la autorizacién en el maodulo, el
registrador adoptada las acciones necesarias para verificar la autenticidad de la

documentacidn, y no se establecia una sancion ante el incumplimiento.

Este es entonces el marco que se da con lo dispuesto por la Sétima Disposicion
Complementaria y Final del Decreto Legislativo del Notariado y la Directiva N° 05-
2015-SUNARP/SN antes de la entrada en vigencia del Decreto Legislativo N° 1232
publicado en el diario oficial “El Peruano” el 26/9/2015, el mismo que incorpor0
diversos articulos y disposiciones complementarias, transitorias y finales al Decreto
Legislativo N° 1049 - Ley del Notariado

La modificacion que introduce el referido Decreto Legislativo N° 1232 si sanciona si no
se cumple con que los partes notariales y copias certificadas sean presentadas por
dependientes acreditados y por terceros también acreditados en el modulo “Sistema

Notario”, disponiendo asi que los documentos seran rechazados por el diario?*. Es decir,

ZDecreto Legislativo N° 1232

Sétima.- La presentacion de partes notariales y copias certificadas en los distintos registros del Sistema Nacional
de los Registros Publicos, segin corresponda, debera ser efectuada por el notario o por sus dependientes
acreditados ante la SUNARP.

Luego de la presentacién, el notario podra entregar la solicitud de inscripcion del titulo al interesado para que éste
continte la tramitacion del procedimiento, bajo su responsabilidad.

Excepcionalmente, a solicitud y bajo responsabilidad del interesado, los partes notariales y las copias
certificadas podrén ser presentados y tramitados por persona distinta al notario o sus dependientes. En este
caso, el notario al expedir el parte o la copia certificada debera consignaren estos instrumentos el nombre
completo y nimero de documento de identidad de la persona que se encargara de la presentacion y
tramitacion.

Para la presentacidn de los instrumentos ante el Registro, el notario acreditara a su dependiente a través del mddulo
“Sistema Notario” que administra la Superintendencia Nacional de los Registros Pblicos-SUNARP. Tratandose
de la excepcion prevista en el parrafo precedente, el notario incorporara en el Moédulo “Sistema Notario”
los datos de la persona distinta que presentaré el parte notarial o la copia certificada.

Las oficinas registrales en estos casos no admitirdn, bajo responsabilidad, la presentacion de testimonios y boletas
notariales.”
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a partir de la vigencia de dicho Decreto Legislativo (27/09/2015), los terceros
autorizados debian estar ingresados al sistema notario pues de lo contrario los titulos
serian rechazados. Con lo que se garantiza la autenticidad y procedencia en la

presentacion de documentos notariales.

Como puede apreciarse, actualmente contamos con mecanismos tipo “candado” que
coadyuvan con la busqueda de eliminacion del fraude inmobiliario sin tener que recurrir a
medidas leoninas como las impuestas mediante las modificaciones dadas con la Ley N°
30313, que en un primer momento fue promulgada por la necesidad y coyuntura del
momento; sin embargo, este estudio pretendié analizar si efectivamente se dieron los
presupuestos juridicos para la modificacién, determinando que existen contradicciones entre
las normas que guian el quehacer registral (Cédigo Civil y TUO del Reglamento General de
los Registros Publicos). De igual forma, seguidamente se estudid si existen mecanismos
alternativos para brindar seguridad juridica sin la aplicacion de las modificatorias
relacionadas a la buena fe pablica registral (sobre la extension de revision de los titulos
archivados) encontrando que existen diversos procedimientos que pueden ser aplicados

segun el caso en concreto para evitar la creacion de un tercero registral.

“Décimo Primera.- El médulo denominado “Sistema Notario” aprobado por la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos - SUNARP es de uso obligatorio para los notarios. El notario debera incorporar, modificar o
eliminar la informacién que se encuentre habilitada en el mencionado sistema para coadyuvar a contrarrestar el
riesgo de la presentacion de documentos notariales falsificados.

Seran rechazados por el diario de la oficina registral la presentacion de titulos realizados por el notario, su
dependiente acreditado, o por persona distinta que no hayan sido incorporados en el moédulo “Sistema
Notario”.

Cuando el notario no tenga las facilidades tecnoldgicas, el Jefe de la Unidad Registral de la Zona Registral del
ambito geogréfico correspondiente al domicilio notarial orientara sobre el empleo del médulo “Sistema Notario”,
dandole las facilidades a fin de acudir a la Oficina Registral para acceder a Internet.

La informacion de los dependientes de notaria que fueron acreditados ante el Registro con la presentacion de una
solicitud en soporte papel s6lo tendra eficacia por el plazo de noventa (90) dias calendarios contados desde el dia
siguiente de la publicacion en el Diario Oficial El Peruano de la presente disposicion”.
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PRIMERA. -

SEGUNDA. -

TERCERA. -

CUARTA. -

CONCLUSIONES

La dacion de la Ley N° 30313 ha generado implicancias negativas en la
interaccion de la calificacion registral con los principios de legitimacion y
principio de buena fe publica registral debido a las disposiciones de esta
ultima sobre la evaluacién de titulos archivados que no guardan relacion
con las normas del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos
ni con el principio de Legitimacion, regulado en el Cadigo Civil que
solamente hace referencia a la presuncion de veracidad de los asientos

registrales.

El principio de buena fe publica registral presenta una obligacion para que
opere la buena fe del tercero registral, donde éste debera realizar una
verificacion de los asientos registrales y titulos archivados para evaluar si
estos no contienen vicios que puedan cancelar su inscripcion; mientras
que, en el proceso de calificacion registral, se establece la obligacion del
registrador publico de estudiar los titulos presentados en conformidad con
los asientos registrales. Por lo tanto, existe una incongruencia normativa

que debe ser subsanada para evitar problemas en las inscripciones

El principio de legitimacion precisa que se tienen por veraces los asientos
registrales, mientras no hayan sido cuestionados en sede jurisdiccional o
arbitral lo que guarda relacion con el procedimiento de calificacion
registral. Entonces, existe una adecuada relacion entre estas dos figuras no
existiendo implicancias negativas entre calificacion registral y el principio

de legitimacion.

Las modificaciones al Cadigo Civil (principio de buena fe publica registra)
establecidas con la dacion de la Ley N° 30313, no son las idoneas para
brindar seguridad juridica en la poblacién, ya que estas modificaciones
lejos de dilucidar una incertidumbre sobre la prevalencia de los titulos

archivados o del asiento registral, genera mayores conflictos al no guardar
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QUINTA. -

correlacion el contenido del principio de legitimacion y el principio de

buena fe publica registral.

Teniendo en cuenta que, la Ley N° 30313, establece un cambio en el
principio de buena fe publica registral modificando el Cddigo Civil, a fin
de que se deba evaluar los titulos archivados que sustentan el derecho de
un tercero. Ello se contrapone directamente al principio de legitimacion y
al proceso de calificacion registral, se desnaturaliza y trasgrede el proceso
de calificacion registral, al pretender que personas no expertas realicen el
anélisis del asiento registral y de los titulos archivados, desvirtuando el
trabajo de calificacion realizado por los registradores publicos, generando
inseguridad juridica en los usuarios, mas aun cuando existen diversos

mecanismos de seguridad y proteccion.
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PRIMERA. -

SEGUNDA. -

SUGERENCIAS

Se sugiere reformular el contenido del principio de buena fe publica
registral, eliminando la mencién a los titulos archivados, ya que se ha
determinado que esta modificacion no seria aplicable en el tiempo ante la
existencia de mecanismos “candado” que pueden cumplir la finalidad de
la Ley N° 30313.

Realizar campafias de sensibilizacion sobre los mecanismos alternativos
de proteccion de la propiedad, cumpliendo con brindar seguridad juridica
y confianza en la actividad jurisdiccional, esta capacitacion deberéa estar a
cargo de cada una de las Zonas Registrales a través de un cronograma

especifico e itinerante en las Oficinas Receptoras.
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1. PROBLEMA DE INVESTIGACION

I.1. DESCRIPCION DEL PROBLEMA
El Estado desarrolla determinadas condiciones que garantizan la institucionalizacion del
derecho, siendo asi como la inscripcion del derecho de propiedad en el Registro Publico
constituye el medio a través del cual el derecho de propiedad trasciende en su condicién de
tal, para transformarse en la garantia institucional que permite el desarrollo econémico y

la creacion de riqueza no solo del individuo sino también de una sociedad.

A raiz de la creciente inseguridad de nuestro pais en diversos ambitos, tanto a nivel
ciudadano como juridico, el 25 de marzo del afio 2015 se promulgé la Ley 30313, Ley de
Oposicion al Procedimiento de Inscripcion Registral en Tramite y cancelacion del Asiento
Registral por Suplantacion de identidad o Falsificacion de Documentacion y Modificatoria
de los Articulos 2013 y 2014 del Codigo Civil; asi como de los articulos 4 y 55 y la quinta

y sexta Disposiciones complementarias, transitorias y finales del decreto legislativo 1049.

La mencionada Ley ha modificado los tenores de los articulos 2013 y 2014 del Cddigo
Civil, que regulan respectivamente los principios de legitimacion y de buena fe publica
registral; modificacidn que, para el investigador, no se ajusta a la realidad del quehacer de
las instancias registrales en el procedimiento de calificacion ni a los mecanismos de

proteccion de la propiedad que hoy en dia existen.

Es este factor de inseguridad el que generd una ola de normas juridicas leoninas que
cumplian una funcion preventiva para la coyuntura del momento. Sin embargo, la
naturaleza de estas afecta a otros derechos o instituciones del sistema juridico; tal es el caso
de la modificacién del principio de buena fe publica registral, refiriendo que esta se
extiende también a los titulos archivados; lo cual marcaria un claro debilitamiento de la
naturaleza del asiento registral, y por lo tanto la desconfianza en la labor del Registrador

Publico y de la propia Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP).
Debemos precisar en este punto, que los cambios en el principio de legitimacion y de buena

fe publica registral a nivel del Cédigo Civil no han sido replicados en el Reglamento de los

Registros Publicos, surgiendo entonces un conflicto al momento de realizar la calificacion
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1.3.

registral, siendo asi (Como debe realizarse la calificacion registral a la luz de las

modificatorias de los principios de legitimacion y de buena fe publica registral?

Por lo antes descrito, surgen diversas interrogantes que dan origen a la presente
investigacion: ¢Existe afectacién con la modificatoria del principio de buena fe publica
registral en el proceso de calificacion registral?, ¢existe afectacién con la modificatoria del
principio de legitimacién en el proceso de calificacion registral?, y como corolario, ¢Las
modificatorias de los principios de legitimacion y buena fe publica registral cumplen con
brindar seguridad juridica a la ciudadania?, interrogantes que, para su solucién debe de
establecerse un espacio geografico de estudio, estipulando por lo tanto los alcances de la
investigacion en el Registro de Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° XII — Sede

Arequipa.

Consecuentemente, el estudio que pretende dar respuesta a las interrogantes anteriormente
planteadas, para lo cual analizara el accionar de los Registradores del Registro de Propiedad
Inmueble de la Zona Registral N° XII — Sede Arequipa, en lo que respecta al proceso de
calificacion registral y como las modificatorias de los principios analizados han influido en

su funcion registral.

. ENUNCIADO DEL PROBLEMA

“IMPLICANCIAS JURIDICAS DEL PRINCIPIO DE LA BUENA FE PUBLICA
REGISTRAL Y EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION CON LA DACION DE LA LEY
N° 30313 EN LA CALIFICACION REGISTRAL DE LOS REGISTRADORES DEL
REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE DE LA ZONA REGISTRAL N° XII — SEDE
AREQUIPA, 2015-2017”

AREA DEL CONOCIMIENTO

El problema de investigacion se encuentra ubicado en:

a) Campo : Ciencias Sociales.

b) Area : Ciencias Juridicas.

c) Linea : Derecho Civil.

d) Tipo : Descriptiva, explicativa y causal.
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2. ANTECEDENTES SOBRE EL TEMA DE INVESTIGACION

Sobre “IMPLICANCIAS JURIDICAS DEL PRINCIPIO DE LA BUENA FE PUBLICA
REGISTRAL Y EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION CON LA DACION DE LA LEY
N° 30313 EN LA CALIFICACION REGISTRAL DE LOS REGISTRADORES DEL
REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE DE LA ZONA REGISTRAL N° XII — SEDE
AREQUIPA, 2015-2017”, se realizd la busqueda de tesis en el Registro Nacional de
Trabajos de Investigacion — RENAT]I, encontrando que el tema ha sido investigado en

anteriores oportunidades, mas no siendo abordado conforme se plantea en la siguiente

investigacion ni en la delimitacion territorial del presente proyecto; aungue cabe mencionar

algunas de las investigaciones realizadas:

Ley 30313: ¢ Una desnaturalizacion a la esencia del procedimiento registral? (2017),
presentada por Daniela Clemente Vasquez, para optar el Titulo de Especialista en
Derecho Registral ante Pontifica Universidad Catolica del Peru, donde se concluyd
que: i. La ley ha desnaturalizado el procedimiento registral el cual era no contencioso
y especial, legitimando a terceros a ser parte de estos; ii. A partir de la ley el principio
de la fe publica registral ha sido tergiversado extendiendo a los titulos archivados el
mismo; iii. La calificacion registral a partir de esta ley ha sido casi desconocida ya que
el asiento como labor calificadora del registrador siempre sera desconocida frente al
titulo archivado; iv. El andlisis de los titulos archivados le generara al usuario un costo
que debera tomar en cuenta al momento de realizar transacciones; y, v. El principio de
legitimacion registral ha tenido una reforma al contemplar a la oposicion y cancelacion
del asiento por falsedad o suplantacion.

La fe publica registral vista desde la Ley N° 30313 (2017), presentada por Miriam
Torre Janampa, para optar el Titulo de Especialista en Derecho Registral ante Pontifica
Universidad Catolica del Peru, donde se concluyd: i. Lo malo de crear leyes a raiz de
eventos individuales, es que, nuevamente se ataca la parte superficial del problema y
no sus raices. Se debe analizar de raiz el problema y buscar erradicarlo, no generar
leyes que a la larga s6lo generan diversas interpretaciones divergentes a la idea del
legislador; y, ii. Ante lo sefialado, la Ley N° 30313, aunque tuvo la intencion de mejorar
el sistema registral, sigue siendo una puerta abierta para los que quieran aprovecharse

de las falencias del sistema de publicidad y transferencias inmobiliarias.
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El supuesto remedio de la Ley 30313 y otras supuestas herramientas en el
registro(2017), presentada por Raffaella Cocchella Diez, para optar el Titulo de
Especialista en Derecho Registral ante Pontifica Universidad Catdlica del Perd, quien
arribé a las conclusiones: i.Ha quedado resuelto el debate respecto de desde cuando se
entiende que hay transferencia, y es desde la inscripcion; ya que a partir del titulo
archivado que dio mérito a esta confio y contrato; ii. Respecto de los abogados, no ha
variado la diligencia respecto al estudio de titulos y partidas. Se ha mantenido la
diligencia al revisar tanto la partida completa como el titulo archivado; ii. Sobre los
usuarios no abogados, no se les protegera con la fe publica registral asi vean la partida
registral y todos los asientos de inscripcion, ya que con el cambio legislativo se
encuentran en la obligacion de revisar el contenido del titulo archivado. iv. Se castiga
al propietario real que realizé una simulacion con el titular registral, y este ultimo le
vendio a un tercero. Al tercero lo respalda el principio de fe publica registral y no se
declara nulo el acto de adjudicacion; y, v. Se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo
ha sido primeramente inscrito, esta primera parte del articulo 1135 se convierte en
circular en tanto para que la inscripcion se de, tiene que provenir del titular registral y

haber revisado los titulos archivados, y su derecho solo se consolida cuando lo inscribe.

Implicancias de la naturaleza juridica del asiento registral en la seguridad juridica
respecto al derecho de propiedad a la luz de la Ley 30313, en notarias de Lima Norte
periodo 2015-2016 (2016), presentada por Deysi Esther Cubas Depaz, para optar el
Titulo Profesional de Abogada ante la Universidad Cesar Vallejo, concluyendo que la
seguridad juridica en relacion a la adquisicion de bienes inmuebles pasa por una ardua
calificacion e interpretacion coherente y sistematica de distintos dispositivos
normativos, en la que conforme a la informacién que obra en Registros Publicos, se
proporcionara proteccion juridica respecto al derecho de propiedad a todo ciudadano y
que, La Ley 30313 no estaria cumpliendo con la finalidad que fue promulgada, es decir,
a efectos de adquirir seguridad juridica por parte de Registros Publicos surge gran
incertidumbre respecto a la informacién que deberd efectuar diligentemente el
adquirente; si bastara con lo que obra en el asiento registral o extender su busqueda

hacia el contenido de los titulos archivados.
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3. MATRIZ PARA LA INVESTIGACION

3.1.ANALISIS DE VARIABLES

TIPO VARIABLE INDICADOR
e Verificacion y validez del acto
inscribible
e Verificacion de obstaculos para la
VARIABLE LA CALIFICACION inscripcion
DEPENDIENTE REGISTRAL e Verificar la capacidad de los
otorgantes
o Verificacion de las formalidades del
titulo
o Rectificaciones de oficio de asientos
registral
VARIABLE PRINCIPIO D,E ° ggnizzigfones en sedes
INDEPENDIENTE LEGITIMACION . . .
administrativas
e Invalidez de los asientos registrales
e Contenido de los asientos registrales
VARIABLE PRINCIPIO DE BUENA FE | e Contenido de los titulos archivados
INDEPENDIENTE PUBLICA REGISTRAL e Conocimiento de la inexactitud del
registro

3.2. INTERROGANTES BASICAS

3.2.1. INTERROGANTE PRINCIPAL
¢Cuales son las implicancias juridicas del principio de la buena fe publica registral y
el principio de legitimacion con la dacion de la Ley N° 30313 en la calificacion
registral de los registradores del registro de propiedad inmueble de la Zona Registral
N° XIl1- Sede Arequipa, 2015-2017?

3.2.2. INTERROGANTES SECUNDARIAS

- ¢Existe implicancia juridica del principio de la buena fe publica registral con la
dacion de la Ley N° 30313 en la calificacion registral de los registradores del
registro de propiedad inmueble de la Zona Registral N° XII- Sede Arequipa,
2015-2017?

- ¢Existe implicancia juridica del principio de legitimacion con la dacion de la Ley
N° 30313 en la calificacion registral de los registradores del registro de propiedad
inmueble de la Zona Registral N° XII- Sede Arequipa, 2015-2017?
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- ¢Las modificatorias de los principios de legitimacion y buena fe publica registral

cumplen con brindar seguridad juridica a la ciudadania?

3.3.0BJETIVOS

3.3.1. OBJETIVO PRINCIPAL
Precisar las implicancias juridicas del principio de la buena fe publica registral y el
principio de legitimacion con la dacion de la Ley N° 30313 en la calificacion registral
de los registradores del registro de propiedad inmueble de la Zona Registral N° XI1—
Sede Arequipa, 2015-2017.

3.3.2. OBJETIVOS SECUNDARIAS

- Determinar si existe implicancia juridica del principio de la buena fe publica
registral con la dacién de la Ley N° 30313 en la calificacion registral de los
registradores del registro de propiedad inmueble de la Zona Registral N° XII—
Sede Arequipa, 2015-2017.

- Establecer si existe implicancia juridica del principio de legitimacién en la
calificacion registral con la dacion de la Ley N° 30313 de los registradores del
registro de propiedad inmueble de la Zona Registral N° XII- Sede Arequipa,
2015-2017.

- Indicar si las modificatorias de los principios de legitimacion y buena fe publica

registral cumplen con brindar seguridad juridica a la ciudadania.

3.4. HIPOTESIS

Dado que, la Ley N° 30313, establece un cambio en el principio de buena fe publica
registral y principio de legitimacion, modificando el Codigo Civil, a fin de que se deba
evaluar los titulos archivados que sustentan el derecho de un tercero, situacion que se
contrapone directamente al principio de legitimacion y al proceso de calificacion registral;
es probable que la actual conceptualizacion del principio de buena fe pablica registral y
principio de legitimacion, este desnaturalizando y trasgrediendo el proceso de calificacion
registral, al pretender que personas no expertas realicen el analisis el asiento registral y de

los titulos archivados, desvirtuando el trabajo de calificacion realizado por los registradores
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publicos, generando inseguridad juridica en los usuarios, por no ajustarse las
modificaciones a la realidad, al existir diversos mecanismos de seguridad y proteccion

tanto a nivel notarial como registral.
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POSTURA PARA EL MARCO CONCEPTUAL

El Marco Tedrico que se ha desarrollar en la tesis, se deben tomar en cuenta ciertos
conceptos béasicos para poder efectuar un analisis juridico de las doctrinas que permiten la
aplicacion del principio de buena fe pablica registral, del principio de legitimacion y del
principio de legalidad a través de una de sus manifestaciones como lo es la calificacion
registral. De la misma manera se deben realizar definiciones de algunos conceptos

relacionados al asiento registral:

4.1. LA FUNCION REGISTRAL, REGISTRADOR PUBLICO Y PROCEDIMIENTO
REGISTRAL.

Una de las funciones publicas emergentes que cobra autonomia al separarse de la funcion
administrativa es la funcion publica registral, la cual consiste en “dar certeza,
autenticidad y seguridad juridica a hechos, actos y situaciones relacionadas con
personas o bienes, mediante la sistematizacion de inscripciones, anotaciones, catalogos
e inventarios, que le permita proporcionar informacion veraz al publico.” (Montoya
Perez, 2018); por ende todo registro publico debe ser una institucion publica a quien se
encomiende el ejercicio de la funcion pablica registral a través de la ejecucidn sistematica

de actos administrativos.

Seguiremos entonces la afirmacion de Morales Godo:

La funcidn registral, en estricto, lo que hace, o lo que esta llamada a hacer en el momento
actual, mas que un simple acto de confrontacion de los actos y contratos presentados para
su inscripcion, con la letra de la ley, es mas bien un acto de "validacién" de las normas
invocadas con lo que establece la Constitucion y las deméas normas del sistema juridico.
(Morales Godo, 2018)

Acerca de estas ideas, cabe agregar que los actos registrales realizados en ejercicio de la
potestad del Estado expresan la decision de una autoridad administrativa como titular del
registro o del registrador competente, para reconocer derechos u obligaciones, e
inscribirlos en el registro respectivo con la inherente consecuencia de publicidad que ello
implica.

Juega entonces un papel importante el Registrador publico concebido como: “el

funcionario publico dedicado a inscribir los actos y derechos contenidos en los titulos
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presentados, previa calificacion del cumplimiento de formalidades y disposiciones de

ley” (Galvez Troncos), quien es el encargado de realizar el procedimiento registral.

El articulo 1 del Reglamento General de los Registros Publicos sefiala que “El
procedimiento registral es especial, de naturaleza no contenciosa y tiene por finalidad la
inscripcion de un titulo. No cabe admitir apersonamiento de terceros al procedimiento ya

iniciado, ni oposicion a la inscripcion”. (Reglamento de Registros Publicos)

En el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Pablicos aprobado
por Res. 126-2012-SUNARP-SN, se establece los pasos del procedimiento de
inscripcion, desde la presentacion del titulo en el diario, hasta inscripcion del mismo,
asimismo establece los presupuestos y requisitos para interponer los recursos
impugnatorios respectivos, a las calificaciones negativas como la Reconsideracion y la
Apelacion, a las decisiones en primera instancia de los Registradores Publicos y abogados
certificadores en materia de publicidad registral, los que seran resueltos en segunda y

ultima instancia por el Tribunal Registral.

4.2 PRINCIPIO REGISTRAL.

Los Principios Registrales son los que determinan o caracterizan el sistema registral de
cada Estado. Es decir, los mismos Principios Registrales no son consagrados en todos los
Estados, pues en cada Estado se consagran distintos principios registrales adoptando
determinados caracteres y soluciones a los problemas que se presentan, siendo de mucha

importancia en la integracion del derecho cuando se presentan lagunas.

Para Roca Sastre los Principios Registrales son 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” (Garcia Garcia, pag. 533)

Siendo asi, los principios registrales son:
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4.3.

Hipotesis concretas de la doctrina juridica de proteccion de la apariencia, de &mbito
excepcional, y de aplicacion estricta con el fin de salvaguardar algunos actos de adquisicion
que se fundan en la confianza de uno, y que se origina en la apariencia creada por culpa de
otro. Puestos en la balanza ambos intereses, la inocencia y diligencia se valora en nivel
superior frente a la negligencia de quien no cumple la carga legal de conservacién de su
derecho. (Gonzales Barron, Constitucion y Principios Registrales, pag. 12)

De los conceptos enunciados, podemos decir que principios registrales, son los juicios,

reglas e ideas fundamentales que rigen u orientan un determinado sistema registral.

PRINCIPIO DE LEGITIMACION.

Por principio de legitimacion registral se entiende la veracidad de lo inscrito en el
Registro de la Propiedad mientras no se demuestre su inexactitud, esto es, se presume que
el derecho inscrito existe y que el mismo pertenece a su titular registral y que el derecho
cuyo asiento registral se halla cancelado no existe, siempre que en cualquiera de los dos

supuestos, no se demuestre lo contrario. (Kluwer Legal, 2018)

Este principio es también conocido en la doctrina como “principio de credibilidad general
del asiento”, en virtud de cual: “el asiento produce todos sus efectos mientras no sea
declarado inexacto o invalido; su fundamento es esencialmente “facilitar la vida juridica
mediante la presuncion de que toda apariencia de derecho conlleva a la existencia de
este” (Aliaga Huaripata L. , 2018)

Para Andrés Cusi Arredondo, este principio guarda relacion con el Articulo VII del
Reglamento General de registros Publicos: “Los asientos se presumen exactos y validos.
Producen todos sus efectos y legitiman al titular registral para actuar conforme a ellos,
mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en este Reglamento o se declare

Judicialmente su invalidez” (Eduardo Cusi, 2018)

Cabe sefialar que este principio ha sido admitido en la jurisprudencia de la Corte Suprema,
la que ha declarado que las inscripciones “prima facie”; deben considerarse ciertas, salvo
prueba en contrario. De otro lado la jurisprudencia de la Corte Suprema declara de manera

uniforme y reiterada que solamente en virtud de pruebas y como consecuencia de una
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4.4,

4.5

accion judicial, puede anularse una inscripcion reconociendo de esta manera al principio

de legitimacion.

PRINCIPIO DE BUENA FE PUBLICA REGISTRAL.

Eduardo Couture define a la buena fe como la "calidad juridica de la conducta legalmente
exigida de actuar en el proceso con probidad, con el sincero convencimiento de hallarse
asistido de la razon". (Eduardo J, 2017, pag. 52)

Respecto de la buena fe subjetiva Guzman Barrdn desarrolla:

La buena fe significa el desconocimiento de una situacion lesiva al interés del otro, pero no
basta simplemente el estado subjetivo de ignorancia, aln a riesgo de haber actuado en
forma culpable, negligente y descuidada. Por el contrario, la buena fe implica por su propio
nombre y connotacién un determinado estado subjetivo que tienen un contenido ético
valioso. Se trata de una creencia honesta y racional, y no a ciegas. En otras palabras la
ignorancia abusiva y sin justificacion queda al margen de la buena fe, pues la proteccién
del ordenamiento solo se consigue cuando la ignorancia es atendible y, por tal motivo,
digna de excusa. (Gonzales Barrén, 2012, pag. 239)

A nivel registral, el principio de la fe publica del Registro pretende proteger las
adquisiciones que por negocio juridico efectien los terceros adquirentes que se hayan

producido confiados en el contenido del Registro. (Kluwer Legal, 2018)

Este principio se halla justificado por la necesidad de proteger la seguridad juridica de la
contratacion en base de los asientos de inscripcién que obran en los Registros. No
obstante, cabe sefialar que la proteccion que brinda se refiere Unicamente a los terceros
de buena fe que adquieren a titulo oneroso, lo que quiere decir que los requisitos de buena
fe y onerosidad deben ser concomitantes, no pudiendo faltar ninguno de ellos. Si es de
buena fe pero gratuito u oneroso pero de mala fe, el adquirente no podra acogerse a los
beneficios que brinda este principio. Obviamente, el derecho del tercero debe estar

inscrito, pues si no inscribe su derecho no es tercero registral.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Este principio esta referido al control de legalidad que realizan las instancias registrales

de los actos, derechos, contratos, etc. cuya inscripcion se solicita.
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4.6.

Segun Gonzales Loli citado por Aliaga “El principio de legalidad (...) constituye el
soporte conceptual para la aplicacion de los demas Principios Registrales, aplicacion
que no puede efectuarse fuera de su evaluacion en relacion con el titulo y los antecedentes

registrales” (Aliaga Huaripata L. A., 1999, péag. 131)

Por el Principio Registral de Legalidad el Registrador efectia un examen previo de
legalidad a los Titulos en sentido formal y sustancial (es decir, califica el acto y el
documento), ademéas comprende la revisidn minuciosa de si el acto es inscribible, los
obstaculos, la partida o partidas registrales con las cuales se vincula o vinculan el acto
que se solicita inscribir y de los antecedentes que obran en el Registro, conforme se

precisa en las normas indicadas.

ASIENTO REGISTRAL

En sentido amplio se entiende por asiento registral a:

Cualquier inscripcién o anotacion contenida en el registro. EI término asiento se utiliza para
referirse a toda anotacion o inscripcion extendida en los libros o documentos registrales.
Por asiento registral se entiende la anotacion practicada en el correspondiente libro registral
extractando el titulo presentado a inscripcion. Entre los libros registrales hay que destacar
los tres esenciales: el de inscripciones, el de incapacitados y el libro diario. El registro se
lleva por fincas, siguiendo, por tanto, el llamado sistema del folio real. (Juridica, 2018)

En principio, el sistema registral peruano se adscribe al sistema de inscripcion mediante
el cual el registrador luego de calificar extrae lo que considera relevante para los terceros,
con el fin de publicitarlo. Ello en funcion a lo dispuesto al articulo 50 del TUO. del
Reglamento General de los Registros Publicos:

Todo asiento de inscripcion contendrd un resumen del acto o derecho materia de
inscripcion, en el que se consignara los datos relevantes para el conocimiento de terceros,
siempre que aparezcan del titulo; asi como, la indicacion precisa del documento en el que
conste el referido acto o derecho; la fecha, hora, minuto y segundo, el nimero de
presentacion del titulo que da lugar al asiento, el monto pagado por derechos registrales la
fecha de su inscripcion, y, la autorizacion del registrador responsable de la inscripcion,
utilizando cualquier mecanismo, aprobado por el 6rgano competente, que permita su
identificacion.
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Por lo tanto, segun la forma de extension de los asientos se distinguen diversos tipos de

asientos segun el sistema registral adoptado:

Como la transcripcion, el encasillado y la inscripcion. En el primero, propio del sistema
italiano, la funcion del registrador luego de una evaluacion previa se limita a transcribir en
forma integra los documentos o en todo caso —sistema francés- se archivan los mismos. En
el sistema del encasillado, actualmente en desuso, se consignan en unas casillas los datos
fundamentales. Finalmente, el sistema de inscripcion, al cual se acoge en principio el
sistema peruano, mediante el cual el registrador luego de calificar extrae lo que considera
relevante para los terceros a fin de publicitarlo. (PUCP, El Visir: Revista Electronica de
Derecho Registral y Notarial, 2018)

4.7 TITULO ARCHIVADO

Un titulo es: “Un Acto Juridico que sirve de base para la adquisicion de un derecho,

mediante hechos o circunstancias que justifican una imputacion” (DEJ, 2018).

Un titulo archivado es considerado como: “Los Documentos que se presentaron para la
Inscripcion de un acto o derecho en los Registros Publicos y al inscribirse lo solicitado,
los documentos quedan guardados en el Archivo Registral de la Oficina Registral
correspondiente” (PUCP, El Visir: Revista Electronica de Derecho Registral y Notarial,
2018)”

Entonces, un titulo archivado para el Registro Publico seran todos los documentos
sustentatorios vinculados a un registro, que se presentaron para que proceda la inscripcion
de un acto en los Registros Publicos; cuando SUNARP inscribe un acto, los documentos
que respaldan esa inscripcion se guardan en el Archivo Registral de la Oficina Registral

respectiva.

4.8 CALIFICACION REGISTRAL

La calificacion registral es el soporte del procedimiento registral en el Perd. Todos
aquellos actos o contratos que buscan ingresar a Registros Publicos deberan pasar por la
calificacion del registrador publico para lograr su inscripcion. Dicha inscripcion es una
forma de garantizar o asegurar el derecho que emana del titulo que se inscribe, es decir,

a través de la inscripcion registral puedo asegurar que los terceros tengan conocimiento y
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puedan tomar una decision respecto a los actos o contratos que vayan a celebrar en un
futuro y tengan relacion con el derecho que se esta resguardando. Para Mendoza del
Maestro, estamos hablando de:

El acto de examinar los diversos aspectos del instrumento supuestamente inscribible
sometidos a juicio del registrador, para decidir si el acto o contrato contenido en él puede
tener acceso a los libros o bien si se debe denegar la practica del asiento. (Mendoza del
Maestro, 2006, pag. 56)

Entonces, la aplicacion de estos principios al momento de la calificacion es importante
pues es a través de ellos los asientos registrales revestiran el valor que los consagra como

legitimos y ciertos.

Finalmente, coincidiremos con la opinién de Gonzales Loli que citando a Pau Pedron
manifiesta:

La calificacion consiste en el control de legalidad de los documentos inscribibles. La
calificacion es un presupuesto l6gico de la eficacia del registro. La intensa eficacia del
Registro solo puede producirse por una previa calificacion rigurosa. EI Derecho comparado
demuestra la correlacion entre profundidad de la calificacion registral e intensidad de la
proteccion registral. (Gonzales Loli, Comentarios: nuevo reglamento general de los
Registros Pablicos, 2002, pag. 49)

De lo antes expuesto podemos sefialar que la funcion de calificacion que realiza el
registrador publico es la columna vertebral del sistema registral, pues de realizarse una

mala o deficiente calificacion el sistema fracasaria ocasionando inseguridad juridica.
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5. ORIENTACION PARA EL MARCO OPERATIVO

5.1. TECNICAS E INSTRUMENTOS

VARIABLE SUBINDICADOR TECNICA INSTRUMENTO
e Verificacion y validez del acto
inscribible
VARIABLE o Verificacion de obstaculos para la
DEPENDIENTE: Insc.rl-pCIOn . ENCUESTA CUESTIONARIO
LA CALIFICACION |e Verificar la capacidad de los ENTREVISTA
REGISTRAL otorgantes.
e Verificacién de las formalidades
del titulo
e Rectificaciones de oficio de
asientos registrales
VARIABLE ! g ) FICHA DE
INDEPENDIENTE: |e Cancelaciones en sedes OBSERVACION .
L . OBSERVACION
PRINCIPIO DE administrativas DOCUMENTAL DOCUMENTAL
LEGITIMACION | e Invalidez de los asientos
registrales
VARIABLE e Contenido de los asientos
: registrales
INDEPENDIENTE; g _ i ) FICHA DE
PRINCIPIO DE e Contenido  de los titulos OBSERVACION OBSERVACION
BUENA FE archivados DOCUMENTAL
. — - - DOCUMENTAL
PUBLICA e Conocimiento de la inexactitud
REGISTRAL del registro

5.2. CAMPO DE VERIFICACION

5.2.1. UBICACION ESPACIAL

La investigacion se realizara en la ciudad de Arequipa.

5.2.2. UBICACION TEMPORAL

La investigacion se realizara durante el periodo 2015-2017.

5.2.3. UNIDADES DE ESTUDIO

Las unidades de estudio estan constituidas por los Registradores del Registro de
Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° X1l — Sede Arequipa.
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5.3. ESTRATEGIAS DE RECOLECCION DE DATOS
La informacion requerida para la presente investigacion sera recogida en forma personal y

con el apoyo de un colaborador.

Respecto a la informacion documental y material bibliogréafico, serd determinado por los
diferentes dispositivos legales, a nivel constitucional, legal y reglamentario, material se
podra recabar en las Bibliotecas especializadas de diversas Facultades de Derecho

nacionales.

De la misma manera, se realizara un analisis del procedimiento de calificacion registral que
realizan los Registradores del Registro de Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° XII
— Sede Arequipa para establecer los criterios de calificacion que operan frente al principio

de buena fe publica registral y legitimacion.
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ESQUEMA PARA LA INVESTIGACION

El Esquema para el desarrollo de la investigacion a realizar seguira tentativamente la

siguiente estructura; dejando expresamente claro que este se encuentra sujeto a

modificacion para un mejor perfeccionamiento de este:

LISTA DE TABLAS
LISTA DE FIGURAS

CAPITULO I INTRODUCCION
1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.
1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA
1.2.1. Problema General.
1.2.2. Problemas Especificos.

1.3. TRASCENDENCIA TEORICA, TECNICA Y ACADEMICA.

1.4. ANTECEDENTES INMEDIATOS.

CAPITULO Il METODICA
2.1. TIPO, NIVEL Y METODO DE INVESTIGACION
2.2. INTERROGANTES DE LA INVESTIGACION
2.3. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION
2.2.1. Objetivo General
2.2.2. Objetivo Especificas
2.4. OPERACIONALIZACION DE LA HIPOTESIS
2.4.1. Hipotesis General
2.4.2. Hipotesis Especificas
2.5. DISENO Y ESQUEMA DE INVESTIGACION
2.6. OPERACIONALIZACION DE VARIABLES
2.7. TECNICAS E INSTRUMENTOS

CAPITULO IlIl REFERENCIAS TEORICAS

3.1. PRINCIPIO DE BUENA FE PUBLICA REGISTRAL
3.2. PRINCIPIO DE LEGITIMACION

3.3. CALIFICACION REGISTRAL

CAPITULO IV VALORACION JURIDICA
CAPITULO VI PROPUESTA DE SOLUCION
CONCLUSIONES

RECOMENDACIONES
ANEXOS

Nota. Tiene caracter tentativo pues es provisional y reajustable.
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CRONOGRAMA

NO

ACTIVIDADES

MES 1

MES 2

MES 3

S1

S2

S3

S4

il

S2|S3

S4

S1

S2

S3

S4

Elaboracién del Proyecto de
Investigacion

Presentacion del Proyecto de
Investigacion

Aprobacion del Proyecto de
Investigacion

Construccion del Marco tedrico

Disefio de la metodologia de
investigacion

Elaboracion de instrumentos de
investigacion

Acopio y sistematizacién de la
informacion

Anélisis e interpretacion de resultados

Proceso de reconstruccion y plan de
mejora

10

Redaccién del informe final

x| x [x]

11

Presentacion de la tesis para la
titulacion
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8.

PRESUPUESTO PARA LA INVESTIGACION

N° RECURSOS COSTO EN S/.
1| Materiales de escritorio 75,00

2 | Asesoria 1600.00

3 | Trabajo de campo 1700,00

4 | Impresion del informe final 150,00

5| Revision de estilo y diagramacion 150,00

6 | Empaste de ejemplares 150,00

7 | Pasajes y alimentacion 100,00

8 | Otros gastos 80,00
TOTAL: S/. 4000,00
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CUESTIONARIO

FECHA: N° ENCUESTA:

CUESTIONARIO
Se le agradece responder en forma andnima a este breve cuestionario con el fin de determinar
implicancias juridicas del principio de la buena fe publica registral y el principio de legitimacién con la
dacidon de la Ley N° 30313 en la calificacion registral de los registradores:

PARTE N° I: GENERALIDADES DE LOS INFORMANTES

- Experiencia Laboral en SUNARP (en afos):
0-5( )6-10( )211-15( )16-20( )21-25( )26amas( )
- Estudios realizados:
Especialidad ( ) Maestria ( ) Diplomado ( ) Doctorado( ) N.A.( )

PARTE N° I: SOBRE LA MATERIA ANALIZADA
Marcar con una X si la afirmacidon dada es aceptada o no aceptada, tomando en consideracién que
pueden existir escalas intermedias:

1. La calificacién debe confrontar los antecedentes registrales de la partida con lo que se
pretende inscribir.

ACEPTADA - - - - NO ACEPTADA

TOTALMENTE ACEPTADA NI ACEPTADA / NO ACEPTADA TOTALMENTE
ACEPTADA NO ACEPTADA NO ACEPTADA

2. Para el proceso de calificacién se han de tomar en cuenta los titulos archivados de la partida

ACEPTADA - - - - NO ACEPTADA

TOTALMENTE ACEPTADA NI ACEPTADA / NO ACEPTADA TOTALMENTE
ACEPTADA NO ACEPTADA NO ACEPTADA

3. Los obstaculos emanados de la partida no impiden la inscripcién.

ACEPTADA - - - - NO ACEPTADA

TOTALMENTE ACEPTADA NI ACEPTADA / NO ACEPTADA TOTALMENTE
ACEPTADA NO ACEPTADA NO ACEPTADA

4. Siempre debe realizarse la confrontacion de la informacién brindada por la RENIEC y los datos
que fluyen del acto a inscribirse.

ACEPTADA - - - - NO ACEPTADA

TOTALMENTE ACEPTADA NI ACEPTADA / NO ACEPTADA TOTALMENTE
ACEPTADA NO ACEPTADA NO ACEPTADA

5. Elplazo de calificacidn es relativamente corto, siendo necesario mayor tiempo para evaluar un
titulo.

ACEPTADA - - - - NO ACEPTADA

TOTALMENTE ACEPTADA NI ACEPTADA / NO ACEPTADA TOTALMENTE
ACEPTADA NO ACEPTADA NO ACEPTADA

110



La revisidn de titulos archivados no vulnera el principio de buena fe publica registral.

ACEPTADA - - - - NO ACEPTADA

TOTALMENTE ACEPTADA NI ACEPTADA / NO ACEPTADA TOTALMENTE
ACEPTADA NO ACEPTADA NO ACEPTADA

Los usuarios son personas con capacidad para evaluar el contenido de las partidas registrales.

ACEPTADA - - - - NO ACEPTADA

TOTALMENTE ACEPTADA NI ACEPTADA / NO ACEPTADA TOTALMENTE
ACEPTADA NO ACEPTADA NO ACEPTADA

Gracias.
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RESOLUCIONES DEL TRIBUNAL REGISTRAL
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