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RESUMEN

La presente investigacion tiene como finalidad analizar coémo las resoluciones
judiciales vulneran la independencia en la calificacion del registrador publico y la
seguridad juridica. Se utiliza una investigacion de tipo basica, con un enfoque
cualitativo y un disefio no experimental, en donde los participantes se encontraron
conformados por fuentes documentales, normativas y jurisprudenciales sobre el tema
de estudio; asimismo, por Resoluciones registrales dictadas por el Tribunal registral.
También, se consideraron a 08 especialistas, aplicAindose como instrumentos la guia
de andlisis documenta, guia de analisis de casos y la guia de entrevista. Se concluye
que las resoluciones judiciales vulneran la independencia en la calificacion del
registrador publico y la seguridad juridica, a causa de que no puede cumplir
cabalmente su funcion, producto de la restriccion contenida en el segundo parrafo del
art. 2011 del Cdédigo Civil; en consecuencia, se generan tensiones entre la
independencia de los 6rganos jurisdiccionales y la seguridad juridica, que afecta la
funcionalidad del sistema registral en el Pert. Si bien se busca proteger la autonomia
del Poder Judicial, restringir al registrador una revision formal debilita su capacidad
para garantizarla congruencia y validez de las inscripciones, situacion que puede dar
lugar a inscripciones que vulneran los derechos de terceros y socavan la confianza
ciudadana en las instituciones estatales. De esta manera, es indispensable una reforma
legislativa que permita un control limitado por parte de los registradores, en casos
excepcionales, para asegurar que las resoluciones judiciales cumplan con los
principios esenciales; también se requiere una mayor articulacion entre los jueces y
registradores para promover un equilibrio funcional que fortalezca la seguridad
juridica y respete la independencia judicial, mejorando la confianza en el sistema

registral.

Palabras clave: resoluciones judiciales, independencia, calificacion, registrador

publico, seguridad juridica.



ABSTRACT

The purpose of this research is to analyze how judicial resolutions violate the
independence in the qualification of the public registrar and legal certainty. A basic
type of research is used, with a qualitative approach and a non-experimental design
where the participants were formed by documentary, normative and jurisprudential
sources on the subject of study; also by registry resolutions issued by the Registry
Court. Also, 08 specialists were considered, applying as instruments the documentary
analysis guide, the case analysis guide and the interview guide. It is concluded that the
judicial resolutions violate the independence in the qualification of the public registrar
and the legal security, due to the fact that he cannot fully perform his function, as a
result of the restriction contained in the second paragraph of article 2011 of the Civil
Code; consequently, tensions are generated between the independence of the
jurisdictional bodies and the legal security, which affects the functionality of the
registry system in Peru. While seeking to protect the autonomy of the Judiciary,
restricting the registrar to a formal review weakens his ability to ensure the consistency
and validity of the registrations, a situation that may lead to registrations that violate
the rights of third parties and undermine public confidence in state institutions. Thus,
a legislative reform is indispensable to allow a limited control by registrars, in
exceptional cases, to ensure that judicial decisions comply with the essential
principles; a greater articulation between judges and registrars is also required to
promote a functional balance that strengthens legal certainty and respects judicial

independence, improving confidence in the registry system.

Keywords: judicial decisions, independence, qualification, public registrar, legal

certainty.

X1



INTRODUCCION

La presente investigacion titulada: “Las resoluciones judiciales e independencia en la
calificacion del registrador publico y la seguridad juridica”, busca analizar como las
resoluciones judiciales transgreden la independencia en la calificacion del registrador
publico y la seguridad juridica, pues a nivel nacional, la seguridad juridica registral
surge como una estrategia para prevenir el trafico inmobiliario, garantizada por los
principios registrales de legitimacion, buena fe publica y el principio de oponibilidad.
Esto se logra a través de la publicidad registral, que representa el mecanismo mas
eficaz para que los terceros conozcan el contenido de las inscripciones y puedan
efectuar contratos validos. Segln el articulo 2013° del Codigo Civil, toda inscripcion
se considera verdadera hasta que se rectifique mediante sentencia o laudo en sede

registral, judicial o arbitral.

Por lo tanto, la conexion entre las resoluciones judiciales, la autonomia de los
registradores publicos y la seguridad juridica estd regulada por normas especificas que
buscan equilibrar estos aspectos. En este sentido, el Coédigo Civil destaca la relevancia
del registro en la consolidacion de derechos y en la garantia de la seguridad
(Villavicencio, 2023). En este marco, la tarea del registrador es evaluar los documentos
que se presentan ante la SUNARP, lo que implica examinar los requisitos legales, tales
como la capacidad, la formalidad y la verificacion de conformidad legal. En ese

sentido, para desarrollar este estudio, se ha considerado la siguiente estructuracion:

En primer término, se abordan los aspectos metodolégicos, en donde se incluye la
situacion problematica, formulacion del problema, hipotesis, justificacion de la
investigacion, objetivos y metodologia aplicada. Luego, en el primer capitulo, se
expone el marco tedrico, en donde se presentan los antecedentes de la problematica,
principales corrientes tedricas, bases conceptuales, definicion de términos basicos y el

marco normativo.

En el segundo capitulo, se presenta la contrastacion de la hipdtesis, en donde se realiza
el analisis de la interpretacion del problema, postura personal y el impacto social de la
implementacion de la propuesta. Posteriormente, en el tercer capitulo se abordan las
consecuencias, presentando los costos de la implementacion de la propuesta y
beneficios que brinda la propuesta. Por ultimo, se detallan las conclusiones y

recomendaciones del estudio.



ASPECTOS METODOLOGICOS
Situacion problematica

En el contexto del sistema registral, lo comun es que los documentos registrados
surjan de la manifestacion de la intencion de los individuos y su autonomia,
quienes estan involucrados en el acto juridico que dicho documento representa. Es
decir, cada accion debe derivarse de la decision de quienes establecen la relacion
juridica. Sin embargo, ocurre en diversos casos que, para lograr el acceso al
registro de un definido contrato, o el reconocimiento de un derecho, de forma

previa se debe recurrir y obtener un procedimiento del 6rgano jurisdiccional.

En este sentido, es crucial sefalar que la proteccion legal constituye un principio
fundamental en el Estado de derecho, asegurando que las relaciones y
transacciones legales se realicen en un entorno de certeza y previsibilidad (Arias,
2023). En ese escenario, la calificacion registral e independencia del registrador
publico es una labor crucial; empero, la independencia del registrador publicé en
la toma de decisiones y su relacion con las resoluciones judiciales evidencian
desafios significativos en distintos escenarios juridicos, que afectan la eficacia de
los sistemas registrales, y en Ultima instancia, la seguridad en la estructura de

Justicia.

Desde un escenario de caracter internacional, el sistema de registral varia de forma
considerable, pero cada uno de ellos comparte la finalidad asegurar la publicidad,
transparencia y certeza de los derechos reales, de forma que la seguridad juridica
se encuentra respaldada por normas y principios que buscan garantizar la
estabilidad de los derechos y previsibilidad en las relaciones juridicas, de tal modo
que la independencia de los registradores publicos resulta indispensable para
evitar todo tipo de conflicto de interés y asegurar una calificacion imparcial de

objetivos de cada uno de los documentos y actos juridicos.

La independencia del registrador publico es esencial para que se garantice que
toda decision resulte imparcial y objetiva, libre de presiones externas, ya sean
politicas, judiciales o econdmicas (Iriarte, 2023). Por ejemplo, en Espaia, donde
el sistema registral se rige por el principio de legitimacion, el registrador actia

como un juez de titulo, otorgando un nivel elevado de seguridad juridica (Morales,



2023). De esta manera, la relacion entre la resolucion judicial y la calificacion
registral se encuentra caracterizada por una independencia mutua que concede que
ambos actores operen sin interferencias indebidas, respetando la separacion de

poderes y promoviendo una cultura de legalidad.

Sin embargo, esta independencia no se encuentra exenta de tensiones, sobre todo
cuando existen resoluciones judiciales contradictorias o interpretaciones
diferentes a la normativa aplicable. De forma que, la problemadtica radica y
encontrar un equilibrio entre la autoridad de las decisiones judiciales y la
autonomia del registrador para que califique los actos, de acuerdo a su propia
interpretacion de la ley, lo que puede generar inseguridad juridica, si no se

manejan de forma adecuada estos conflictos.

En Latinoamérica, el vinculo entre el registro publico y el sistema judicial es
complejo debido a factores historicos, legales y politicos. En diversos paises,
como México, Colombia y Argentina, los registradores ptblicos no siempre gozan
de una independencia plena, producto de la carencia de un marco normativo claro
que pueda definir sus competencias y los limites de su actuacion frente a las
resoluciones judiciales, ello genera un espacio de incertidumbre juridica que

puede minar la confianza en las instituciones registrales y en el sistema de Justicia.

De acuerdo con Gavilanes-Pucha (2023), la autonomia en la evaluacion del
registrador publico es un factor esencial para asegurar la estabilidad juridica en
América Latina. La labor del registrador, que abarca la revision y aprobacion de
inscripciones de actos juridicos, debe llevarse a cabo con un elevado nivel de
objetividad y transparencia. Asi, los principios registrales son fundamentales para
otorgar caracteristicas juridicas al registro, convirtiéndolo en una institucion
responsable de la publicidad y legalidad de los actos juridicos, lo que a su vez
ofrece seguridad juridica, lo que como bien indica Morales (2023) no solo se
refiere a la predictibilidad de las decisiones, sino también a la correcta
identificacion de las consecuencias juridicas de los actos. Por su parte, Pino (2023)
destaca que la seguridad juridica es un objetivo del derecho que las instituciones

deben buscar de manera activa.

A nivel nacional, la seguridad juridica registral surge como una estrategia para

prevenir el trafico inmobiliario, garantizada por los preceptos registrales de
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legitimacion, buena fe publica y el precepto de oponibilidad. Esto se logra a través
de la publicidad registral, que representa el mecanismo mas eficaz para que los
terceros conozcan el contenido de las inscripciones y puedan efectuar contratos
validos. Segun el articulo 2013 del Codigo Civil, toda inscripcion se considera
verdadera hasta que se rectifique mediante sentencia o laudo en sede registral,

judicial o arbitral.

Por lo tanto, la conexion entre las resoluciones judiciales, la autonomia de los
registradores publicos y la seguridad juridica est4 regulada por normas especificas
que buscan equilibrar estos aspectos. En este sentido, el Codigo Civil destaca la
relevancia del registro en la consolidacion de derechos y en la garantia de la
seguridad (Villavicencio, 2023). En este marco, la tarea del registrador es evaluar
los documentos que se presentan ante la SUNARP, lo que implica examinar los
requisitos legales, tales como la capacidad, la formalidad y la verificacion de

conformidad legal.

El problema aparece cuando las 6rdenes judiciales relacionadas con su inscripcion
en los Registros Publicos no pueden ser evaluadas por el registrador, ya que su
funcion esta limitada de acuerdo con lo establecido en el segundo parrafo del art.
2011 del Coédigo Civil. De acuerdo con el articulo mencionado, cuando se
presentan mandatos judiciales, el registrador no tiene la facultad de observarlos ni
rechazarlos, incluso si no hay cumplimiento de los requerimientos definidos en
los reglamentos del registro. Esto ocurre a pesar de enfrentar una situacion
insalvable que no se ajusta al derecho registral o si el mandato judicial no se
corresponde con la realidad factica. La falta de cumplimiento de esta norma
constituye el delito penal de desacato a la autoridad jurisdiccional, resultando en

una violacion total de la Constitucion.

Aunado a ello, la jurisprudencia registral solo permite la opcion de dejar
constancia en la partida registral cuando el registrador publico observa una
situacion insalvable, no inscribible y hasta incompatible, generando con el
impedimento de la calificacion de disposiciones judiciales, mayor inseguridad
juridica, pues muchos abogados, conocedores de esta deficiencia normativa, se
aprovechan para registrar situaciones que no deberian estar inscritas, creando asi

inseguridad juridica y socavando la independencia del registrador publico. Esto
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configura el delito de desacato a la autoridad jurisdiccional y resulta

completamente inconstitucional.

De ahi que, se evidencian fallos normativos que provocan consecuencias severas,
como el menoscabo de la independencia y la seguridad juridica. En consecuencia,
debido al segundo parrafo del articulo en disputa, se ha llevado a cabo un proceso
contra un registrador de Huancavelica, quien fue exonerado, concluyendo que (...)
ha procedido de manera equivocada sin comprender la naturaleza ilicita de su
conducta (...). Al respecto, Gavilanes-Pucha (2023), indica que la carencia de una
regulacion adecuada en el Codigo Civil puede llevar a situaciones en las que los
derechos de los propietarios no inscritos queden desprotegidos. Esto resulta
especialmente importante en el contexto de Peru, donde la falta de formalidad en
la posesion de propiedades constituye un problema considerable. Por eso, es
fundamental que las normativas registrales sean claras para garantizar la seguridad

juridica y proteger los derechos de propiedad.

Por lo tanto, la presente investigacion tuvo como finalidad realizar un analisis
sobre coémo las resoluciones judiciales transgreden la independencia del
registrador publico y la seguridad juridica, pues aborda un tema crucial para el
funcionamiento del Estado de Derecho y la confianza en las entidades estatales,
de forma que existe la necesidad de armonizar la relacion entre la Administracion
de Justicia y Registros Publicos, respetando la independencia de ambos actores y

garantizando la seguridad juridica.
Formulacion del problema
2.1. Problema general

(De qué manera las resoluciones judiciales vulneran la independencia en la

calificacion del registrador publico y la seguridad juridica?
2.2. Problemas Especificos

¢ ;Cuales son los problemas que presenta la calificacion juridica registral de

las resoluciones judiciales en el Sistema Registral Peruano?

o ;Cudles son las razones juridicas que motivaron la insercion de la

prohibicion de la calificacion de las resoluciones judiciales a los
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registradores publicos?

¢/ Qué consecuencias juridicas generan las resoluciones judiciales con la

prohibicién de la calificacion a los registradores publicos?

¢ ;Cual deberia ser el tratamiento legal para la calificacion de resoluciones

judiciales en sede registral para garantizar la seguridad juridica?
Formulacion de la hipoétesis
3.1. Hipotesis principal

Las resoluciones judiciales vulneran la independencia en la calificacion del
registrador publico y la seguridad juridica, debido a que no puede cumplir
cabalmente su funcion, producto de la restriccion contenida en el segundo parrafo

del articulo 2011 del Cédigo Civil.
3.2. Hipdtesis secundarias

eLas dificultades asociadas a la calificacion juridica registral de las
resoluciones judiciales en el Sistema Registral Peruano incluyen la creacion
de inseguridad juridica, el uso indebido de la normativa y restricciones a la

labor del registrador.

e Las razones juridicas que motivaron la insercion de la prohibicion de la
calificacion de las resoluciones judiciales a los registradores publicos se
encuentran actualmente desfasadas, requiriéndose una actualizacion de la
norma para garantizar un adecuado tratamiento juridico dentro del Sistema

Registral.

e Las repercusiones juridicas derivadas de la prohibiciéon de calificacion para
los registradores publicos por parte de las resoluciones judiciales incluyen

la publicidad de actos que no deben inscribirse.

e El enfoque legal para la calificacion de las resoluciones judiciales en el
ambito registral, con el fin de asegurar la estabilidad juridica, debe habilitar
al registrador publico para evaluar dichas resoluciones. Esto es esencial para
un cumplimiento efectivo de sus responsabilidades y para el respeto de las

normas y principios.



3.3. Matriz de consistencia

Problema general

Objetivo general

Hipétesis

(De  qué manera las
resoluciones judiciales
vulneran la independencia en
la calificacion del registrador
publico y la seguridad
juridica?

Analizar como las
resoluciones judiciales
vulneran la independencia
en la calificacion del
registrador publico y la
seguridad juridica.

Las resoluciones judiciales
vulneran la independencia
en la calificacion del
registrador publico y la
seguridad juridica, debido a
que no puede cumplir
cabalmente su funcion,
producto de la restriccion
contenida en el segundo
parrafo del articulo 2011
del Codigo Civil.

Problemas especificos

Objetivos especificos

Hipétesis especificas

o ;Cuales son los problemas
que presenta la calificacion
juridica registral de las
resoluciones judiciales en
el Sistema  Registral
Peruano?

e ;/Cuales son las razones
juridicas que motivaron la
insercion de la prohibicion
de la calificacion de las
resoluciones judiciales a
los registradores publicos?

® ;Qué consecuencias

juridicas  generan las
resoluciones judiciales con
la  prohibicion de Ia
calificacion a los
registradores publicos?

e ;Cual deberia ser el
tratamiento legal para la
calificacion de
resoluciones judiciales en
sede registral para
garantizar la seguridad
juridica?

o Identificar los problemas

que presenta la
calificacion juridica
registral de las

resoluciones judiciales en
el Sistema Registral
Peruano.

o Identificar las razones
juridicas que motivaron la
insercion de la
prohibicion de la
calificacion de las
resoluciones judiciales a
los registradores publicos.

e Determinar las
consecuencias  juridicas
que generan las
resoluciones  judiciales
con la prohibicion de la
calificacion a los
registradores publicos.

e Establecer el tratamiento
legal de la calificacion de
resoluciones judiciales en

sede registral para
garantizar la seguridad
juridica.

eLos problemas que
presenta la calificacion
juridica registral de las
resoluciones  judiciales
en el Sistema Registral
Peruano es que genera
inseguridad juridica,
abuso indiscriminado de
la norma y limitaciones a
la funcion del
registrador.

o Las razones juridicas que
motivaron la insercion de
la prohibicion de la
calificacion  de las
resoluciones judiciales a
los registradores
publicos se encuentran
actualmente desfasadas,
requiriéndose una
actualizacion de la norma

para garantizar  un
adecuado tratamiento
juridico  dentro  del

Sistema Registral.

o Las consecuencias
juridicas, que generan las
resoluciones  judiciales
con la prohibicion de la
calificacion a los
registradores publicos, es
que se publicitan actos
no inscribibles y se
genere inseguridad
juridica.

o El tratamiento legal de la
calificacion  de  las




resoluciones judiciales
en sede registral para
garantizar la seguridad
juridica debe permitir al

registrador publico
calificar las mismas, para
un adecuado

cumplimiento de sus
funciones y el respeto de
las normas y principios
registrales.

IV. Justificacion de la investigacion

La justificacion de esta investigacion radico en que uno de los problemas mas
significativos que provoca la aplicacion practica del segundo parrafo del art. 2011
del Codigo Civil es que priva al registrador publico de la capacidad de examinar
la forma de sentencias, autos, provenientes del 6rgano jurisdiccional como
mandato judicial, vulnerando la independencia de facultades, regulada en el
articulo 5 del Reglamento General de los Registros Publicos, que versa sobre la
calificacion registral, lo que es incompatible con la calificacion de forma de partes
notariales e incluso de resoluciones administrativas, como por ejemplo, las
emitidas por COFOPRI, el Ministerio de Agricultura, los Municipios (con
competencia en saneamiento de predios), donde se le permite al registrador

calificarlos y/o observarlos.

Bajo esa tesitura, la importancia del tema radic6 en la necesidad de asegurar que
el sistema registral y judicial operen de forma armodnica para preservar la
seguridad juridica. La novedad del enfoque fue realizar un examen de como la
interaccion entre la independencia del registrador publico y las resoluciones
judiciales puede afectar de forma concreta a la certeza en las transacciones y
estabilidad de los derechos. Por lo tanto, encontrar un equilibrio entre las
resoluciones judiciales y la independencia del registrador publico fue crucial para

asegurar la estabilidad juridica, ya que enfatiza la necesidad de una calificacion.

A nivel teorico, la presente investigacion pretendid ampliar los conocimientos
teoricos sobre las variables de estudio, de forma que permitido aportar
conocimientos valiosos a la comunidad juridica. Desde una perspectiva practica,

se examino el problema que surge con los mandatos judiciales al ser ingresados
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en los Registros Publicos, ya que practicamente obligan al registrador a proceder
con la inscripcidén sin posibilidad de calificacién. Esto compromete tanto la
seguridad juridica como la independencia. A nivel social, ha pretendido lograr una
mejora en la publicidad registral, beneficiando a todas las personas que acudan a
SUNARP para adquirir bienes de manera legal y transparente. Ademas, los
registradores y asistentes registrados seran favorecidos al evitar ser sometidos a
investigacion. Finalmente, desde una perspectiva metodologica, se empled el
método cientifico mediante una investigacion con enfoque cualitativo y un disefio
no experimental, siendo que, se usaron técnicas e instrumentos que han sido

previamente validados, para la obtencion de resultados confiables y veraces.
Objetivos del proyecto de investigacion
5.1. Objetivo general

Analizar como las resoluciones judiciales vulneran la independencia en la

calificacion del registrador publico y la seguridad juridica.
5.2. Objetivos especificos

e Identificar los problemas que presenta la calificacion juridica registral de las

resoluciones judiciales en el Sistema Registral Peruano.

e Identificar las razones juridicas que motivaron la insercion de la prohibicion

de la calificacion de las resoluciones judiciales a los registradores publicos.

e Determinar las consecuencias juridicas que generan las resoluciones

judiciales con la prohibicion de la calificacion a los registradores publicos.

e Establecer el tratamiento legal de la calificacion de resoluciones judiciales

en sede registral para garantizar la seguridad juridica.
Metodologia aplicada
6.1. Tipo y enfoque de investigacion

El estudio fue de tipo basico, pues partié de un marco teorico y se mantuvo en é€l,
sin ningun tipo de aplicacion practica. También conocida como investigacion

fundamental, se centr6 en la adquisicion de conocimientos tedricos sin una



aplicacion inmediata en la practica. Su objetivo principal es ampliar el
entendimiento de fenémenos, teorias y principios basicos en diversas disciplinas.
Este tipo de investigacion se enfoca en resolver interrogantes clave sobre el

entorno, contribuyendo al progreso del saber cientifico (Guisasola et al. 2015).

Su enfoque fue cualitativo, pues no se analizaron datos numéricos, sino que se
recopilaron y estudiaron datos para comprender experiencias y conceptos del tema
de estudio. Enfoca la atencién en el entendimiento de fenomenos sociales y
humanos desde una vision integral. Este tipo de estudio emplea técnicas como
entrevistas, grupos focales y observaciones para recolectar informacién que se
analiza de forma interpretativa. Su objetivo es investigar y comprender las
vivencias, percepciones y significados que las personas atribuyen a sus realidades

(Beltran, 2023).
6.2. Diseiio de investigacion

Su diseno fue de tipo no experimental y transversal, dado que no se alteraron las
variables; en cambio, se examinaron y registraron en un punto especifico en el
tiempo. En estos estudios, el investigador no modifica ni controla las variables
independientes, sino que simplemente observa y documenta los fendomenos tal
como se manifiestan en su entorno natural. Este enfoque es util para explorar
relaciones entre variables y describir caracteristicas de un grupo o fendmeno sin
alterar su estado Diaz et al. (2020). Por otro lado, el disefio transversal implica que
los datos se recolectan en un nico punto en el tiempo, lo cual posibilita llevar a
cabo un andlisis descriptivo y correlacional de las variables en estudio. Esta clase
de disefio es particularmente 1til en investigaciones donde se busca identificar
patrones, tendencias o relaciones entre variables sin establecer causalidad

(Romani et al., 2016).

Por su alcance, fue una investigacion descriptiva — explicativa, pues se procedio a
realizar una puntualizacién de las caracteristicas mas resaltantes de los datos
obtenidos, para luego estudiar con mayor profundidad el problema, aportando
nuevos conocimientos sobre el tema. La investigacion descriptiva se centra en
describir las caracteristicas y propiedades de lo que se estd estudiando, sin
necesariamente buscar relaciones causales. Por ejemplo, un estudio descriptivo

podria analizar el rendimiento académico de estudiantes en diferentes contextos
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educativos, recopilando datos sobre sus calificaciones, asistencia y participacion
(Rodriguez et al., 2023). La investigacion explicativa, por su parte, busca
establecer relaciones causales entre variables. Este tipo de investigacion no solo
describe un fenémeno, sino que también intenta explicar por qué ocurre. Utiliza
métodos cuantitativos y cualitativos para analizar datos y probar hipdtesis

(Bachet, 2023).

Por su disefio juridico fue juridica normativa, pues presentd una metodologia que
cumple con distintas normas, para la elaboracion de la investigacion, siendo que
permitio medir, evaluar y comparar el valor, practicidad y funcionalidad de las
normas. Ademas, que se busco proponer una Ley que cambie el art. 2011 del CC,
con la finalidad de que se resuelva la problematica encontrada. Asi, es un enfoque
fundamental en el estudio del derecho que se centra en el andlisis sistematico y
critico de las normas juridicas, su interpretacion y aplicacion. Este tipo de
investigacion busca entender la estructura, el contenido y la coherencia del
ordenamiento juridico, asi como los principios que lo sustentan (Guisasola et al.

2015).
6.3. Escenario de estudio

En esta investigacion, se tuvo en cuenta el departamento de Lima, en donde se
procedio a realizar la aplicacion de los instrumentos, con la finalidad de obtener
los datos de la investigacion. De esta manera, se procedid a obtener informacion
de las fuentes documentales, normativas y jurisprudenciales; ademas de los casos
relacionados con el Sistema Registral. Aunado a ello, para brindar un mayor

ahondamiento del tema, se aplicaron entrevistas a especialistas en el tema.
6.4. Participantes

Se encontraron constituidos por fuentes documentales, normativas y
jurisprudenciales con relacion al tema de estudio; asimismo por Resoluciones
registrales dictadas por el Tribunal registral. También, se consideraron a 08
especialistas (02) Notarios de la provincia de Lima, 02 registradores publicos del
Registro de Propiedad Inmueble de la Zona N° IX - Sede Lima, 02 Jueces
especializados en lo Civil del distrito Judicial de Puente Piedra y Ventanilla; asi

como 02 abogados especialistas en Derecho Notarial).
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6.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos
6.5.1. Técnicas

= Analisis de contenido: Se uso con la finalidad de analizar las fuentes
documentales, normativas y jurisprudenciales sobre las variables de
estudio. Segiin Diaz (2017) es una técnica que concede el analisis de
datos cualitativos de forma mas profunda y exhaustiva, desarrollando una
red de codificacidon, definicion de categorias y procedimiento de

sistematizar.

» Estudio de casos: Permitio que, de forma interactiva, se relacione la
teoria con la practica, identificando componentes basicos de una
situacion compleja real, haciendo uso del conocimiento y experiencia
previa. Segun Alpi y Evans (2019), incorporan diversos flujos de datos
combinados creativamente, otorgando detalle y riqueza, de forma que
contribuye a que el investigador comprenda y determina la importancia

de los resultados.

= Entrevista: Es una técnica eficaz para el desarrollo de la investigacion
cualitativa que sirvid para la recoleccion de datos que conllevan a la
resolucion de los objetivos y preguntas de investigacion (Lopezosa,
2020). De esta manera, permitio recolectar datos significativos de los
participantes, por medio de preguntas abiertas, obteniendo informacion

relevante para la investigacion.
6.5.2. Instrumentos

* Ficha de analisis de contenido: Permitid extraer informacion relevante
de las fuentes documentales, para su posterior analisis y obtencion de
informacion que contribuya a brindar solucion al problema. De acuerdo
con Martinez et al. (2023), es un instrumento cientifico que obedece a un
procedimiento caracterizado por ser sistematico para indagar, recolectar,

organizar y analizar la informacion.

*Ficha de analisis de casos: Permitié organizar y recopilar de manera

analitica un grupo de datos sobre un caso en especifico, anotando los
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hechos mas relevantes, para proceder a revisar y presentar un analisis
critico que permitan obtener informacion que responda a la pregunta de

investigacion.

» Guia de entrevista: Para Feria et al. (2020), es un instrumento que
concede la recoleccion de datos por medio de un didlogo flexible,
susceptible de cambios con el entrevistado y de recomendaciones
indispensables ante situaciones comunicativas. Es asi que, se realiz6 una
entrevista semiestructurada, que contuvo interrogantes fijas y abiertas,
para que los participantes pueden responder de forma libre, segiin su

apreciacion y conocimientos
6.6. Procedimiento de recoleccion y analisis de datos

Se procedio6 a aplicar los instrumentos de recoleccion, en un periodo de tres
semanas, a los participantes de la investigacion: en el caso de los especialistas,
se les inform6 acerca de la finalidad del estudio, para solicitarles su
consentimiento informado. Posteriormente, se ordenaron y presentaron los
datos, por medio de tablas, cuyo contenido expuso las experiencias de los

participantes.

Para el analisis de datos cualitativos, segun De La Cruz (2020) es un proceso
sistematizado que permite identificar, conocer y describir cada uno de los
elementos de las unidades de informacion, ordenada y sistematizadamente para
comprender su significado, de forma que para representar informacion objetiva
y viable es indispensable establecer resultados graficos, porque facilita la

creatividad y toma de decisiones sobre las conclusiones.

En esta investigacion, se aplicaron los métodos, inductivo, dogmatico,
comparativo y hermenéutico, pues se obtuvieron datos derivando conclusiones
generales, a partir de premisas individuales, estudiando el ordenamiento
juridico, interpretando las normas y realizando una comparacion con otras, para
luego realizar la codificacién y triangulacion de datos, sistematizando y
analizando los datos cualitativos, con la finalidad de plantear las conclusiones

de la investigacion.

6.7. Aspectos éticos

13



En esta investigacion, la finalidad fue salvaguardar la confidencialidad de la
informacion de los involucrados y de los resultados obtenidos, presentando datos
veraces y confiables. De esta manera, se tuvieron en cuenta valores como la
honestidad, transparencia y respeto, pues se garantizé que los participantes
colaboren de manera voluntaria en el estudio, brindado un trato digno y
protegiendo su integridad. Asimismo, se respeto la autoria de los investigadores,
citando y referenciado los diversos estudios cientificos, teniendo en consideracion
las normas Apa 7ma edicion; también se siguieron los lineamientos de

investigacion de Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
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CAPITULO I: MARCO TEORICO
1.1. Antecedentes del problema
1.1.1. A nivel internacional

En el articulo de Spiesivtsev (2023), titulado "Proteccion del derecho de
propiedad sobre un inmueble en caso de denegacion de su registro estatal
primario”, en donde el propdsito fundamental fue detectar los obstaculos legales
en la salvaguarda del derecho de propiedad cuando el registrador estatal rechaza
proceder con el registro. El estudio se sustentd en un examen documental de la
decision emitida por el Tribunal Constitucional de Ucrania el 16 de noviembre de
2022, correspondiente al caso N° 3-270/2019. Como resultado, se identificaron
limitaciones importantes en el amparo de las facultades de propiedad, destacando
las restricciones en la capacidad de los propietarios para salvaguardar sus derechos
en tales situaciones. Finalmente, se concluy que existe una probabilidad de que
se eliminen los mecanismos administrativos de defensa del derecho de propiedad,
si se suprime la facultad del Ministerio de Justicia y sus 6rganos para revocar

decisiones de los registradores estatales.

En el estudio de Ridwan (2021), titulado "Desarrollo de la formacion para el
puesto de registradores en la Corte Suprema,"” en donde el objetivo fue desarrollar
un plan de politicas de educacion y capacitacion para preparar adecuadamente a
los funcionarios judiciales antes de asumir sus funciones. Utilizando un método
cualitativo con un enfoque juridico normativo, los hallazgos sefialan que estos
secretarios cumplen una funcioén esencial en la administracion de los procesos
judiciales y en la ejecucion de las resoluciones judiciales, lo que refuerza la
prestacion de servicios de justicia a los ciudadanos de manera 6ptima. El estudio
concluye que la formacion actual para secretarios judiciales, incluyendo el
contenido del curriculo y la duracion del aprendizaje, carece de una base sélida en
competencias especificas y requerimientos profesionales necesarios para la
organizacion. Se destaca la necesidad de ajustar estos programas a los estandares

profesionales requeridos para el puesto en el Tribunal Supremo.

En Ucrania, Lunia (2022) investigd sobre "El conflicto del registro estatal como

condicion para el surgimiento de una disputa juridica publica.", con la finalidad
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de determinar la naturaleza juridica del registro estatal, considerando el conflicto
como una condicion para el surgimiento de disputas juridicas publicas. Utilizando
un analisis documental, los resultados del estudio sefialaron que el desarrollo de
la justicia en Ucrania debe enfocarse en reforzar el estado de derecho, asegurando
la equidad en el acceso a los mecanismos judiciales, procedimientos judiciales
justos, independencia e imparcialidad del juez, asi como seguridad juridica,
uniformidad en la practica judicial y transparencia en las decisiones judiciales.
Concluy6 que los conflictos en el registro estatal pueden generar disputas juridicas
publicas que afectan los derechos de propiedad, negocios y otras actividades de
las personas. Ademas, se enfatiz6 que el conflicto en el &mbito del registro estatal
como base para disputas de derecho publico estd determinado por el interés del
individuo en ejercer ciertos derechos legales, como el derecho a bienes inmuebles
o actividades empresariales, mas que por la aceptacion de decisiones o acciones

de las autoridades competentes.

En el articulo de Rekhtina (2021), titulado "Equilibrio de intereses publicos y
privados y seguridad juridica en los procedimientos civiles,” se establece como
objetivo investigar como el principio de estabilidad juridica puede funcionar como
un criterio para armonizar los intereses publicos y privados en los procesos
judiciales. El proceso metodolédgico incluye un estudio legal de la jurisprudencia
de Rusia, junto con una evaluacion de las resoluciones de la Corte Superior
Europea de Derechos Humanos que abordan la estabilidad juridica y la
conciliacion de intereses. Entre los resultados, el estudio identifica un
desequilibrio en la jurisprudencia Rusa, donde frecuentemente se prioriza de
manera desproporcionada el interés publico sobre el privado. Entre las
conclusiones, se indica que el precepto de estabilidad juridica puede servir como
un instrumento eficaz para reestablecer el equilibrio entre intereses publicos y
privados, garantizando asi una mayor equidad y justicia en los procesos civiles,
conforme a los estandares establecidos por el Tribunal Europeo de Derechos

Humanos.
1.1.2. A nivel nacional

En el trabajo de Macedo (2020) titulado "Arbitraje obligatorio y administracion

publica: panorama en el Peru,", el objetivo fue examinar la adecuacion de este
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mecanismo frente a los problemas practicos que ha generado, como los costos, la
corrupcion y la denegacion de justicia, y proponer alternativas basadas en
experiencias recientes en América Latina. La metodologia del trabajo se centra en
un andlisis critico de la evolucion de la legislacion peruana relacionada con el
arbitraje obligatorio y sus implicaciones practicas, asi como un estudio
comparativo de soluciones adoptadas en otros paises de la region. Entre los
resultados, el autor identifica multiples deficiencias del arbitraje obligatorio,
destacando que este no siempre respeta el principio de autonomia de las partes y
que puede ser ineficaz debido a los costos elevados y la vulnerabilidad a la
corrupcion. En las conclusiones, el estudio sugiere que el arbitraje obligatorio no
es una solucioén adecuada para todos los casos de contratacion publica en Pert. En
su lugar, se propone que la opcion por el arbitraje debe ser una decision estratégica
basada en un analisis costo-beneficio especifico para cada caso, aprovechando el

espacio regulatorio de la administracion publica.

Diaz (2021). Realiz6 una tesis sobre: “El principio de predictibilidad y la
calificacion registral en la Oficina Registral de Cusco”, donde el proposito fue
analizar por qué no se utiliza el precepto de previsibilidad en la evaluacion de
documentos en la oficina de Cusco y por qué se posibilita la doble evaluacion de
un documento ya examinado. La metodologia incluye un analisis de casos en los
que los titulos han sido calificados por diferentes registradores y el estudio de las
causas detras de las discrepancias en las decisiones de calificacion. Los resultados
muestran que la falta de predictibilidad causa malestar entre los usuarios, quienes
enfrentan nuevas observaciones y rechazos de titulos ya revisados, lo que lleva a
una pérdida de tiempo y dinero. Concluyo que la falta de coordinacion entre
registradores resulta en decisiones inconsistentes. Se recomienda establecer
protocolos claros y mejorar la comunicacion para asegurar una calificacion mas

predecible y eficiente.

Llosa (2024). En su tesis: “La implementacion del principio de legalidad en
sucesiones intestadas y su impacto en la evaluacion registral en la SUNARP,
Cariete-2021", quien tuvo como propdsito examinar y describir como se aplica el
principio de legalidad en la evaluacion registral de sucesiones intestadas en la
SUNARP en Caiiete durante el afio 2021, cuyo proposito es asegurar la estabilidad

juridica de los titulos registrados. El estudio se basa en un enfoque cualitativo y
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1.2.

es de naturaleza bésica, centrado en el andlisis y la interpretacion. Para la
recopilacion de datos, se utilizo la entrevista como herramienta principal, y se
adjuntan en los anexos los esquemas de observacion que se emplearon para el
analisis de las controversias en relacion con los objetivos de la tesis, siendo estas
fuentes documentales. En conclusion, se demostrd que el principio de legalidad y
su rol evaluador se efectivizan a través de los documentos mostrados para el
registro, con el fin. Este estudio considera la aplicabilidad del principio de
legalidad, en el cual el registrador evalta si la accion juridica solicitada por las
partes es valido, ya sea notarial o judicial. Sin embargo, en el caso de los
documentos judiciales, a causa de la interpretacion del segundo parrafo del
articulo 2011 del Codigo Civil, se limita la aplicacion del principio de legalidad.
Esta restriccion afecta la funcion registral, cuyo objetivo primordial es la

evaluacion completa de los documentos presentados para el registro.

Cervantes (2020) desarrollé una tesis titulada: "La proteccion juridica en el
comercio de bienes raices", quien tuvo como objetivo analizar como la estabilidad
juridica en el area del derecho civil impacta en la seguridad y salvaguarda de los
derechos asociados con las transacciones inmobiliarias. La metodologia utilizada
abarca un estudio tedrico y normativo de la proteccion juridica, investigando su
definicion y su aplicacion practica en el derecho civil, con un enfoque particular
en el sector inmobiliario. Se examinan casos y normativas pertinentes para
determinar como se garantiza el amparo y la practica de las facultades en cualquier
transaccion inmobiliaria. Los hallazgos revelan que la estabilidad juridica es
crucial para ofrecer certeza y confianza en las operaciones inmobiliarias. La
carencia de esta estabilidad genera dudas e inquietud entre los ciudadanos,
limitando su capacidad para ejercer de forma plena sus derechos. Llegaron a la
conclusion de que la estabilidad juridica es crucial para asegurar el amparo y el
disfrute de las facultades en las transacciones inmobiliarias. Su correcta
implementacion garantiza que los ciudadanos puedan vivir con confianza,

sabiendo que sus derechos estan resguardados efectivamente.
Principales corrientes tedricas

Atilio (1994) senald que "es posible observar en varias civilizaciones antiguas,

tales como Egipto, Grecia y Roma, el menester de definir la propiedad sobre los
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bienes inmuebles y sus correspondientes cargas (gravdmenes, impuestos,
hipotecas). A partir de esta necesidad, surgieron diversas formalidades y
normativas que buscaron reglamentar tales derechos, dando lugar al desarrollo de
sistemas registrales, los cuales representan las diversas maneras en que pueden

estructurarse los registros de propiedades inmobiliarias.

Asimismo, se observan los diversos efectos que pueden provocar la inscripcion en
estos sistemas, no solo en términos de su naturaleza declarativa o constitutiva, sino
de igual modo en cuanto al amparo de los derechos de terceros. Estas normas
evolucionaron de manera gradual hasta consolidar el derecho registral y los

distintos sistemas juridicos de registro...” (Atilio: 1994:45).

El autor Baltazar (2002) indica que, si la fase inicial de mencionado registro
incluye la existencia de registros de cargas, cuentos como censos y capellanias
(1575), estos tienen sus origenes en el siglo X VI, durante el periodo del virreinato.
En este marco, los censos se refieren a derechos que habitualmente se derivan de
un acuerdo, a través del cual se obtiene el derecho de percibir una renta anual a
cambio de la cesion de propiedades inmuebles por un plazo establecido. Por otra
parte, la capellania hace referencia a una fundacion en la que se destinan ciertos
bienes, imponiendo al titular la responsabilidad de llevar a cabo un numero

especifico de misas y otras obligaciones religiosas de manera anual.
1.3. Bases conceptuales
1.3.1. Resoluciones judiciales

Las resoluciones judiciales son dictamenes emitidos por una autoridad judicial
con el objetivo de solucionar un litigio legal, estableciendo los derechos y deberes
de los implicados. Estas determinaciones son fundamentales para el buen
funcionamiento del sistema judicial, ya que garantizan la correcta interpretacion
de la ley y la administracion de justicia en casos concretos. El estudio y definicion
de las resoluciones judiciales comprenden multiples dimensiones, como su
fundamentacion, su vinculo con los derechos fundamentales, y su influencia en la
practica judicial. Una de las caracteristicas esenciales de las resoluciones
judiciales es la necesidad de motivacion (Duran, 2020). Esta justificacion resulta

esencial para asegurar el cumplimiento del debido proceso y la transparencia en
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la gestion judicial, lo que se evidencia en la importancia de la fundamentacion en
los dictamenes juridicos (Andrade, 2024). Ademads, las resoluciones judiciales
deben considerar multiples factores y evidencias al momento de tomar decisiones,

como se destaca en el analisis de la prision preventiva (Bernal-Tapia, 2024).

La ausencia de una motivacion adecuada puede generar dudas respecto a la validez
de la resolucion y su alineacion con los principios juridicos (Fiestas, 2023).
Asimismo, las resoluciones judiciales deben mantener coherencia con la
jurisprudencia y los principios legales vigentes, lo que exige que los jueces tomen
en cuenta los precedentes y las normas aplicables al dictar sus decisiones (Florian,

2018).

Los registros publicos son esenciales para la proteccion de derechos, ya que
permiten a las personas y entidades verificar la titularidad de bienes y derechos,
asi como el estado de sus obligaciones. Por ejemplo, en el caso de la propiedad, el
registro publico asegura que los derechos de propiedad sean reconocidos y
protegidos frente a terceros (Gonzalez-Navarrete, 2016). Ademas, la existencia
de registros publicos contribuye a la transparencia en la administracion publica y

ayuda a prevenir fraudes y abusos (Caceres et al., 2023)
1.3.1.1. Poder Judicial

La administracion de Justicia nace desde que el ser humano empieza a organizar
su vida; es asi que, antiguamente la sociedad buscaba una coexistencia armoniosa
dentro de su interior recurriendo al sacerdote del culto, al poderoso o al anciano
para que pueda resolver los problemas y polémicas suscitadas entre los
ciudadanos; en consecuencia, la administracion es anterior a la formacion del
Estado, pues empieza a funcionar de modo privado cuando se concibe y organiza
la actividad jurisdiccional como inherente a la organizacidon publica (Garcia,
2018). En ese sentido, el Estado se encarga de intervenir en la sociedad
estableciendo un orden, y al mismo tiempo ejerciendo su autoridad; por lo que, el
poder judicial constituye un elemento esencial dentro de la estructura estatal, pues
tiene como funcién suprema el de garantizar la consolidacion del Estado Social y
Democratico de Derecho, por medio de la administracion de justicia, con la
finalidad de brindar solucion a los conflictos suscitados entre los ciudadanos

(Vidal, 2006).
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a. La unidad y exclusividad de la funcion jurisdiccional.

Este precepto se encuentra asociado con la funcioén exclusiva desarrollada por
el Estado por medio de sus organismos especializados jurisdiccionales que se
encargan de administrar justicia. Dentro de los cuales se encuentra el escenario
judicial civil con las excepciones del fuero arbitral y militar. En ese sentido, la
unidad jurisdiccional se entiende como aquella potestad para la administracion
de justicia delegada a una institucion unitaria, en este caso el poder judicial,
cuyos Organos poseen un poder difuso cuando se encargan de ejercer su funcion

judicial en cualquier parte de una nacion (Bruzén y Rivero, 2023)

El tribunal constitucional se ha encargado de establecer, en relacion con este
principio, dentro de sus resoluciones que debe ser entendida, en primer lugar,
como aquella negacion de la nocion de fragmentacion jurisdiccional, puesto
que posibilita que la actividad judicial pueda ser desarrollada por una
institucion unitaria, a efectos de que se asegure la realizacion del precepto de
igualdad frente a la ley, que se encuentra definido en el articulo 2, inciso 2 de
la Norma Constitucional, siendo que, cada uno de los justiciables estd, en
principio y como regla general, sometido a los mismos tribunales (Expediente
0023-2003-Al/TC); ademas, este principio se encuentra sustentado en la
naturaleza indivisible de la jurisdiccion, que es una expresion de la soberania y
que segun esta, la plena justiciabilidad de cada uno de los escenarios relevantes
judicialmente tienen que encontrarse confiadas a un unico cuerpo de
magistrados y jueces, organizados por instancias, y que deben ser
independientes entre si, a quienes se les denomina poder judicial (Expediente

017-2003-Al/TC).

Por otra parte, el principio de exclusividad se encuentra relacionado de forma
directa con el estatus juridico de los jueces, pero, ademas con el orden funcional
de los drganos de la jurisdiccion ordinaria. Frente a ello, los jueces que se
encargan de formar parte del poder judicial se encuentran dedicados exclusiva
y Unicamente a desarrollar el juris dictio, lo que quiere decir, realizar un
gjercicio pleno de funciones jurisdiccionales, siendo que el ejercicio de la
funcién confiada a estos resulta incompatible con cualquier otro tipo de

actividad privada y publica, con la tinica excepcion de la docencia universitaria,
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y siempre que sea ejercida fuera del horario de trabajo que realizan los jueces
y magistrados, tal como indica el articulo 146 de la Constitucion (Palma, 2021).
Entonces, solamente el poder judicial puede ejercer funcion jurisdiccional
dentro del estado, sin que ningun otro poder estatal se pueda avocar el ejercicio
de esta funcidn; entonces, es el Unico de los organos publicos a quien se le
confia el amparo jurisdiccional de cada una de los escenarios subjetivos y de
los intereses y bienes que resultan judicialmente importantes, en donde no se

puede definir ningun tipo de jurisdiccion independiente.
. La independencia en el ejercicio de la funcion jurisdiccional.

La Constitucién, en el articulo 139, inciso 2, regula la independencia en la
practica de la actividad jurisdiccional, estableciendo que ningun tipo de
autoridad se puede avocar a causa pendiente ante el 6érgano jurisdiccional ni
interferir en la practica de sus actividades; tampoco se pueden dejar sin efecto
resoluciones que han pasado hacer materia de cosa juzgada, ni cortar procesos
que se encuentran en tramite, ni tampoco realizar alguna modificacion de las
sentencias ni atrasar su desarrollo. De esta manera, estas disposiciones no
alteran ni vulneran el derecho de gracia, tampoco la facultad de investigacion
que tiene el congreso, cuya practica no tiene que, sin embargo, realizar una
interferencia en el procedimiento judicial ni surte efecto jurisdiccional alguno

(Fernandez et al., 2021).

Conforme con ello, tal como se encuentra expresada la Independencia judicial
implica un principio y garantia de la funcidn jurisdiccional de acuerdo a lo
seflalado por la Norma Constitucional; empero, implica también aquel
presupuesto basico por el cual el juzgador debe tener la calidad de tal en
cualquier Estado Democratico de Derecho. Es asi que, el articulo plasma una
serie de derechos que nacen para que el individuo pueda ejercerlos dentro de
un proceso judicial, como efecto del enorme valor de contar con un juzgador
independiente; siendo ello asi, el magistrado resuelve un conflicto sin que nadie
pueda interferir ni intentar resolverlo, pues la independencia adquirida con
exclusividad, permite que solucione el conflicto, el cual sera resuelto respecto
al fondo, en donde se impide que la decision resulte debatida en alguna otra

institucion, incluso cuando la normativa se refiere a la facultad investigadora y
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C.

el derecho de gracia con que dispone el parlamento, se precisa que en ninguna

de ellas afectara a la actividad jurisdiccional (Fernandez et al., 2021).

Segun el Tribunal Constitucional (en adelante TC), en el dictamen recaido en
el Expediente 004-2006-PI/TC, el principio de independencia establece la
exigencia de que el juzgador tome las medidas requeridas y convenientes, con
la finalidad de que el 6rgano jurisdiccional y sus integrantes puedan administrar
justicia con rigurosa sujecion al derecho y a la Norma Constitucional, sin que
resulte posible la injerencia de otros poderes estatales o sociales, e inclusive
organos del mismo poder judicial, al momento de realizar una delimitacion e
interpretacion del ambito del ordenamiento juridico que debe aplicarse a cada
caso en concreto. Ademas, La independencia jurisdiccional requiere entenderse
como la competencia auto determinativa para proceder a declarar el derecho,
realizando el juzgamiento y ejecucion de lo juzgado, dentro del marco que

establece la carta magna y la legislacion.
Principio de las dos instancias.

La pluralidad de instancias permite que se lleve a conocimiento de otro
juzgador lo resuelto en primera instancia, de forma que implica aquella suerte
de garantia de las garantias, es decir una garantia del debido procedimiento
mismo, debido a que implica el més eficiente vehiculo para eludir la practica
arbitraria del poder por parte de los jueces de primera instancia, pero ademas,
para corregir lo mas célere posible, aquellos errores que haya tenido el mismo
y de esta manera eludir que sobre lo resuelto se forme irremediablemente la
cosa juzgada, todo ello en relacion con las resoluciones expedidas por jueces

independientes (Monroy, 2022).

La Ley Orgénica del Poder Judicial sefiala en su articulo 11 que las
resoluciones judiciales pueden ser susceptibles de revision, con arreglo a la
legislacion, en una instancia superior, en donde lo resuelto en esta segunda
instancia conforma cosa juzgada, y que su impugnacion so6lo procedera en
aquellos casos previstos en la normatividad; ademas, el art. X del Titulo
Preliminar del Coédigo Procesal Civil establece que el procedimiento presenta

2 instancias, salvo disposicion normativa distinta (Monroy, 2022).
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d. Motivacion escrita de las resoluciones judiciales.

Estéa regulada en el numeral 5 del art. 139 de la Norma Constitucional, la cual
debe ser considerada en todas las instancias, a excepcion de aquellos decretos
de mera tramitacion, con mencion explicita de la normatividad aplicable y de
aquellos fundamentos garantizados por la carta magna. La incorporacion de la
obligacion de motivar los dictimenes va en relacion con el desarrollo del estado
moderno de derecho, pues la carta magna actual demanda al poder judicial
motivar cada uno de sus acciones, y si bien el juez tiene independencia, se
encuentran sometidos a la norma constitucional y a la normatividad, lo que

debe reflejarse en sus resoluciones judiciales (Villavicencio, 2018).

El TC, en la sentencia recaida en el expediente N° 6712-2005-HC/TC (caso
Magaly Jesis Medina Vela), ha establecido que de acuerdo al articulo 139,
inciso 5 de la norma constitucional, cada una de las resoluciones emitidas en
una instancia jurisdiccional, disposicion que no limita a aquellos o6rganos
jurisdiccionales, sino ademas a cualquier organismo que solucione problemas
incluido el TC, tiene que encontrarse motivada de forma debida, es decir, que
tiene que quedar establecido de forma plena por medio de sus considerandos,
la ratio decidendi por la que llega a tal o cual decision, de forma que si se
observa dentro del proceso que se encuentra resolviéndose, una decision en
donde no se precisan los acontecimientos, el derecho y el comportamiento
responsable, ni tampoco la razéon no explicacion del por qué se ha solucionado
de tal o cual forma, se estaria vulnerando las garantias del amparo

jurisdiccional efectivo (Zavaleta, 2014).

Entonces, la debida motivacion debe encontrarse presente en cada una de las
resoluciones emitidas en un proceso judicial, pues es un derecho que implica
que toda decision disponga de un fundamento y razonamiento que no sea
defectuoso o aparente, sino que se encargue de exponer de forma logica, clara
y juridica cada uno de los fundamentos de hecho y de derecho que se encargan
de justificarla, siendo que las partes, a partir del conocimiento de los motivos
por los cuales se ha decidido en un sentido u otro, se encuentren en la aptitud
de ejecutar las acciones indispensables para el amparo de su derecho. Por lo

tanto, el derecho de la motivacién implica un presupuesto esencial para la
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apropiada y constitucional practica del derecho al amparo jurisdiccional

efectivo.
1.3.1.2. Garantias del proceso y los poderes del Juez

Resulta preciso aseverar que el debido procedimiento implica un claro derecho
constitucional de todo particular y una obligacion de realizacion irrestricta por
parte de las autoridades, por ello se encuentra regulado en el numeral 3 del articulo
139 de la Constitucion. De esta manera, en respeto al debido procedimiento y a la
norma constitucional, se traduce en garantias dentro del procedimiento judicial,
las cuales al mismo tiempo, producen confianza en los justiciables, al darles la
seguridad de que cada proceso serd resuelto de acuerdo al derecho, denegando u
otorgando sustentada mente el pedido efectuado al organo jurisdiccional

(Castaneda, 2017).

En base a la distribucion de labores establecidas en la norma constitucional, el
juzgador es aquel drgano a quien se le ha encomendado la actividad indispensable
de utilizar la normatividad a través de un proceso, dentro del cual tiene una
direccidn precisa y una posicion preeminentemente reguladora, siendo que a nivel
externo cada uno de los individuos y autoridades tienen que cumplir con obedecer
la orden impartida dentro del procedimiento judicial (Ariano, 2016). Asimismo,
el juzgador debe encontrarse provisto de cada uno de los poderes esenciales para
la administracidn activa, célere y provechosa de la justicia, pese a que la polémica
concierne a vinculos de derecho privado una vez comenzado, en donde entra en
juego el interés estatal, dicho de otra manera, el juzgador tiene que velar por una
adecuada y recta aplicacion de la normatividad en un caso concreto (Bardales,
2023). De esta manera, el juzgador tiene poderes ordinarios y disciplinarios
indispensables para que el proceso permita garantizar la tutela jurisdiccional
efectiva, debiendo ser director y propulsor, vigilante y sagaz frente a todo tipo de
temeridad que se pretenda dentro del procedimiento, pues si bien las partes

resultan

De acuerdo con el juzgador debe encontrarse provisto de poderes imprescindibles
para administrar veloz, provechosa y activamente la justicia; empero la polémica
esta orientada a las relaciones de derecho privado una vez comenzado, en donde

entra en juego el interés publico, dicho de otra manera, el juzgador tendra que
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velar por la adecuada y recta aplicacion de la normatividad al caso en concreto
(Cavani y Castillo, 2020). En ese sentido, el juez cuenta con poderes ordenatorios
y disciplinarios que son imprescindibles para que el procedimiento no detenga el
paso ni tampoco se desvie, tiene que resultar su propulsor y director, sagaz y
vigilante frente a cualquier temeridad que se pretenda dentro del procedimiento,
y si bien las partes resultan libres para proponer el tema de decision, los medios y
el ritmo para determinar respecto al topico en concreto corresponde solamente al

juzgador
1.3.1.3. La potestad jurisdiccional

El acto producto del ejercicio de una facultad administrativa o jurisdiccional esta
comprendido en el escenario del derecho estatal, resultando su actuacion
comprendida en el escenario dentro de la normatividad; en contraste, la voluntad
generadora de la accion juridica regulada por el codigo sustantivo civil esta
considerada en el escenario del derecho privado; en consecuencia, la
administracion y la jurisdiccion son parte de un monopolio estatal, que se
encuentra encaminado por el propio cardcter publico a prestar un servicio a los

ciudadanos sea cual sea su indole (Carvajal, 2020).

De acuerdo con Priori (2018), cuando se genera un problema entre personas, o
entre éstas y la sociedad o el mismo gobierno, que no promocionarse por otros
medios, se acude a la autoridad estatal para que, en la practica de su facultad
jurisdiccional, solucione los conflictos declarando el derecho, siendo que el
estado, como poder solamente actué en presencia de definidas circunstancias, que
conforman aquellos supuestos de la jurisdiccion, y al efecto dicta reglas a las que
se deben ajustar las partes, los terceros y el juzgador, con la finalidad de que
constituya un conjunto de actos vinculados y dirigidos a formar un mandato
juridico, qué es la sentencia, las cuales son reglas que en su conjunto se encuentran

normadas por el derecho procesal
1.3.1.4. La Ley Organica del Poder judicial

La administracion estatal se encuentra subordinada y sujeta al poder judicial,
siendo su accionar extenso en cuanto la normatividad asi lo permita; no obstante,

el art. 4 de la Ley Organica del Poder Judicial se encuentra subordinada también
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al Poder Judicial, el que al ser un poder autdbnomo a quien se le confiere las
potestades de la administracion de justicia y a causa de las facultades conferidas
al juzgador, ningln individuo autoridad debe interponerse en las funciones de
caracter jurisdiccional (Landa. 2017). No obstante, dentro de las potestades de la
administracion estatal, se encuentra la interpretacion que realiza el TC, en la
sentencia recaida en el Expediente N° 3741-2004 AA/TC, en donde se establece
la potestad para efectuar el control difuso administrativo, por el cual Ia
administracion se encuentra obligada a prevalecer la Norma Constitucional y a no
aplicar una disposicion infraconstitucional, aunque esta potestad no resulta

oponible a las disposiciones juridicas.

En este dictamen, el TC se encargd de superar los desperfectos de conflicto
normativo en el escenario administrativo, especialmente en lo relacionado con la
SUNARP, pues mediante la Resoluciéon del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N° 370-2003-SUNARP-SN, se prescribe que el sistema
judicial juridico nacional, en lo que se refiere al derecho administrativo, no regula
de forma expresa el control difuso en sede administrativa, siendo que ningln
administrativo estatal puede inaplicar normas o leyes de inferior nivel, en analogia
al escenario de los organos judiciales, pues esta atribuciéon no se encuentra

contemplada en la norma constitucional ni en ninguna otra ley (Valdivia, 2022).

De acuerdo con estos parametros legales, se puede indicar que, la administracion
estatal realiza sus funciones, a la cual pertenece la SUNARP, tales como el control
de legalidad, puesto que se encuentra estaba en el precepto de calificacion
registral, la cual va por la indole de su actividad a controlar cada uno de las
acciones sometidas a su competencia; aunque esta de por medio la naturaleza
administrativa, que se encuentra suspendida a la normatividad establecida, al

poder jurisdiccional y al marco normativo general administrativo.
1.3.1.5. El precedente de observancia obligatoria

Segun el art. 28 del Estatuto de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos, aceptado por Resolucion Suprema N° 135-2002-JUS (2002), indica que
el Tribunal Registral es el drgano de segunda instancia administrativa registral,
que tiene competencia nacional y que esta conformado por salas itinerantes y

desconcentradas. Mientras que, el art. 21, inciso ¢ del Reglamento de
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Organizacion y Funciones (ROF) (Resolucion N° 035-2022-SUNARP/SN)
establece que es funcidn de este Tribunal, aprobar cada uno de los precedentes de
observancia obligatoria en los plenos registrales que para el efecto se convoquen.
Por su parte, el art. 31 del Reglamento del Tribunal Registral (Resolucion N° 065-
2016-SUNARP/SN), estima que cada precedente de observancia obligatoria
aprobado en el pleno tiene de forma necesaria que publicarse; lo que es
concordante con el articulo 158 del Reglamento General de los Registros Publicos
(Resolucion N° 136-2012-SUNARP/SN) y el TUO del Reglamento general de
Registros Publicos (Resolucion N° 079-2005-SUNARP-SN).

En relacion con lo descrito, y frente a la recurrencia de disposiciones
jurisdiccionales que estaban transgrediendo normativas registrales, por medio de
la Resolucion del Superintendente Adjunto de la Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos N° 020-2003-SUNARP/SA se dispuso que se publiquen los
precedentes de observancia obligatoria aprobados en la sesion del Quinto Pleno
del Tribunal Registral de fecha 5 y 6 de setiembre de 2003; los que fueron de
obligatoria observancia a nivel nacional y en donde el tercer precedente establecid
que el registrador no tiene que calificar el fundamento o adaptacion de la

normatividad del contenido del dictamen judicial (Gonzales, 2022).

Aunado a ello, el segundo parrafo del art. 2011 del Codigo Civil, dispone que el
registrador se encuentra autorizado para pedir aclaracién o datos adicionales al
juzgador, siempre que advierta la naturaleza no inscribible de la accién juridica
que se esta solicitando inscribir o la incompatibilidad o inadecuacién del titulo
con el antecedente registral. Si en respuesta a esto el juzgador reitera el mandato
de anotacion o inscripcion por medio de una resolucion, incorporando al fondo
del proceso esta circunstancia; y en consecuencia, al emitir pronunciamiento
sustantivo, el mismo no puede resultar objeto de calificacion por parte de los
registradores, resultando en este tipo de casos, responsabilidad del magistrado la
accesibilidad al registro del titulo que contiene la disposicion judicial, de lo que

se debe dejar constancia en el asiento registral (Gonzales, 2022).

Ahora bien, para Mendoza (2017), tanto entre los que consideran o no calificables
cada una de los dictdmenes judiciales por parte de los registradores publicos,

existe un consenso en que la practica de esta actividad no se puede efectuar sobre
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la adecuacion o fundamentos de la normatividad del contenido de la resolucion
judicial, no solamente por la utilizacion del art. 2011 del CC, si no especialmente
y en especial, en mérito a los preceptos constitucionales y normas especiales con
relacion a la materia que posee naturaleza imperativa, no necesitdndose para tal

fin que exista el segundo parrafo del art. 2011 del mencionado cédigo.

Por su parte, la carta magna en su art. 139, inciso 1 regula como principio y
derecho de la actividad jurisdiccional la unidad y exclusividad de esta, no
habiendo ni estableciendo jurisdiccion alguna independiente, a excepcion de la
militar y la arbitral. Por unidad, se debe comprender que hay solamente un vértice
de administracion de justicia a nivel nacional, que es el que dirige la actividad
judicial, siendo que este principio significa que nadie se puede irrogar en un
Estado de Derecho el rol de solucionar problemas de intereses con relevancia
judicial, sea de manera privada o por acciéon propia, puesto que esta accidn
concierne netamente al Estado por medio de sus 6rganos especializados (Monroy,

2018).

El Texto Unico Ordenado de la Ley Organica del Poder Judicial Decreto Supremo
N° 017-93- JUS establece en el articulo 4 que todo individuo y autoridad se
encuentra obligada a cumplir y cumplir cada decision judicial o administrativa,
procedentes de autoridades judiciales competentes, sin que se pueda calificar su
contenido o su fundamento, restringiendo sus efectos o interpretando sus alcances,
bajo responsabilidad civil, administrativa o penal, tal como senala Ia
normatividad. Entonces, ninguna autoridad, cualquiera resulte su rango o
denominacién, fuera de la organizacion jerarquica del poder jurisdiccional, se
puede avocar al conocimiento de causas pendientes ante un 6rgano judicial, de
forma que no puede dejarse sin efecto resoluciones judiciales con efecto de cosa
juzgada, ni cambiar su contenido, no cortar procesos en tramite, ni retrasar su

desarrollo, bajo responsabilidad civil, penal o administrativa (Gonzales, 2022).

De ello se puede establecer que, el registrador publico esta completamente
prohibido e impedido, bajo responsabilidad, de realizar una calificacion de la
resolucion judicial en relacién con su contenido, argumentos, del mismo modo
que de realizar restricciones a sus efectos o interpretar sus alcances. En base a este

enfoque, segin Ortiz (2021) el precedente registral cuando expresa que el
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registrador no tiene que realizar una calificacion del fundamento o adaptacion de
la normatividad del contenido del dictamen jurisdiccional, remarca un principio
definido en las normativas, precisando de toda relevancia sustancial, pues en estos
casos, sefiala el precedente, que el registrador tiene que pedir la aclaracion o datos
adicionales al juzgador siempre que advierta la naturaleza no inscribible de la
accion solicitada a inscribir o cuando exista una inadecuacion o incompatibilidad

del titulo con el antecedente registral.

En relacion con la naturaleza no inscribible de la accion que se esta solicitando
inscribir, se debe tener en consideracion que, el articulo 2019 del CC regula el
vinculo de acciones y contratos que podrian ser materia de inscripcion en el
registro de la propiedad inmueble, de forma que no se pueden inscribir aquellos
acciones o contratos diferentes a los que se encuentran alli indicados (Varsi,
2019). Por esta razon, el precedente sefala que si como efecto de la aclaracion o
datos solicitados por el registrador al juzgador, este ultimo repite la disposicion de
anotacion o inscripcion por medio de una resolucion, el registrador debera
realizarlo, trasladando la responsabilidad por la inapropiada inscripcion al

juzgador que lo ordend.
1.3.2.Independencia en la calificacion del registrador publico
1.3.2.1. Definicion

La valoracion en el registro es igual de autonoma que la laboral en el sistema
judicial, de esta formal la independencia se refiere a la capacidad de evaluar de
manera imparcial, sin verso influenciado por intereses personales o particulares
que puedan afectar el resultado. Frente a ello, la autonomia del Registrador al
realizar la calificacion registral es un elemento de gran relevancia en el sistema de

registros (Ortiz, 2021).

La Ley N° 26366, que instituye el SINARP y la SUNARP, menciona en su tercer
articulo. Durante la ejecucion de sus labores de registro, los empleados tienen
independencia, lo que significa que el registrador publico puede evaluar los
documentos sin interferencias externas, ya sea de autoridades superiores o a través
de presiones administrativas. Desde este punto de vista, tampoco se aceptarian

influencias legales con el fin de obtener el registro adecuado (Alvarez, 2017).
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Segun Galindo (2000), en relacidon con la autonomia del registrador, cuando la
Ley requiere que el Registrador evaltie el documento (...) bajo su responsabilidad,
confirmando su total autonomia para registrar, paralizar o rechazar, sin que ningun
superior jerarquico pueda influir en su criterio (...). En caso de que alguien se vea
perjudicado por la calificacion del registro, ya sea por estar observado o tachado
su titulo, podra seguir las directrices legales correspondientes y hacer uso de los

mecanismos contemplados en la normativa general de los registros publicos.
1.3.2.2. Aspectos de la independencia

La independencia del rol calificador se expresa en un doble aspecto Tarazona

(2017):

a. Independencia de la Partes: El registrador realiza la evaluacion de manera
totalmente independiente de las partes involucradas en el acto legal, ya que
ninguna de ellas es considerada como cliente del registrador. De esta manera,
cuando el registrador realiza la calificacion, lo hace en nombre de terceros y de

la sociedad, sin depender de los firmantes de los documentos.

b. Independencia Organica: El registrador, como funcionario publico especial,
se asemeja a los organos juridicos al desempefiar su trabajo sin la estructura
jerarquica tipica de los funcionarios administrativos. Dado que su labor se
centra en la legalidad de los actos juridicos, debe preservar su autonomia frente
a la Administracion, la cual podria tener intereses especificos en un acto sujeto

a inscripcion.
1.3.2.3. Registrador publico

El funcionario a cargo de revisar los registros es nombrado para analizar las
inscripciones. Para acceder al puesto, es necesario ser ciudadano peruano, tener
titulo de abogado y superar la evaluacion publica de méritos organizada por la
SUNARP, de acuerdo con las regulaciones establecidas en la Ley N° 26366, art.
6, modificada por la Ley N° 30065 (Escobar, 2015).

Las funciones del Registrador publico incluyen la evaluacion, firma y gestion de
los registros, asi como la emision de certificados y supervision de la liquidacion

de las tasas registrales. Es de esta manera que, la importancia actual del
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funcionario encargado del registro en las normativas diversas es indiscutible, por
lo tanto, resulta fundamental comprender la posicién que ocupa en cada estructura
legal. Al igual que el Rechtspfleger en Alemania, el conservador en Francia o
Italia, o el registrador, profesional independiente en Espaia, en Peru el registrador

publico tiene sus propias caracteristicas (Giménez, 2019)-
1.3.2.4. Calificacion registral de documentos judiciales

La registracion de un expediente en el registro es un propdsito al que se dedican
varios empleados; por un lado, se encuentran los notarios, funcionarios
administrativos o magistrados; entonces, les corresponde a ellos Ia
responsabilidad de redactar los documentos segliin los intereses de quienes
solicitan su ayuda. Por otra parte, estan los encargados de registros, quienes tienen
la dificil labor de revisar lo realizado por los anteriores; al final, son ellos quienes

aprueban con su firma la inclusion del documento en el registro (Gonzéles, 2015).

Considerando que tanto jueces como registradores deben cumplir con las leyes,
las cuales suelen necesitar ser analizadas, y que los jueces buscan que el
documento se ajuste al interés de las partes del caso, mientras que los registradores
operan a partir de un punto de vista mas extenso que las partes en litigio, es
comprensible que surjan diferencias que afectan la relacion entre ambas partes.

(Ojeda, 2018).
a. Registro de documentos

El funcionario encargado no redacta los escritos legales que se deben incluir en
el archivo. Asi, los documentos son entregados y firmados por los magistrados,
quienes han evaluado también su desempeio, de lo contrario no les habrian
otorgado permiso. Entonces, los magistrados evaltan y aprueban el expediente
en un espacio limitado, es decir, en el &mbito de los que lo emiten o respaldan.
Por el contrario, el notario evalua el expediente en un ambito mas extenso

(Garcia, 2000).

La valoracion en el registro es diferente a la que lleva a cabo el funcionario que
redacta el documento, es asi que, el encargado evalua la legalidad del acto para
poder inscribirlo en el registro como una entidad que no ha otorgado

autorizacion al documento y, por lo tanto, con la capacidad de analizar dicho
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documento desde otro enfoque; es decir, considerando el impacto del
documento en relacion con personas ajenas a la transaccion, a quienes se les
informard publicamente sobre la inscripcion con todas las implicaciones

formales y practicas que esto conlleva (Vidal, 2017).

Al respecto, Ortiz (2021), indica que el registrador tiene la facultad y la
obligacion de tomar una decision acerca de si un documento es valido o no al
ser presentado en el registro. De esta manera, al llegar el documento al registro,
el registrador no posee la potestad de detener la inscripcion o rechazarla, sino
que debe proceder con la calificacion correspondiente. En caso de no llevar a
cabo la inscripcion, debe justificar el motivo de su decision y explicar las

consecuencias de su negativa.

Si el encargado del registro determina que el documento cumple con los
requisitos para ser archivado, deberd llevar a cabo el proceso de inscripcidon en
el registro correspondiente. También es posible tener en cuenta la presencia de
alguna situacion que se oponga a ello, ya sea de forma permanente, lo que
resultaria en un defecto insubsanable, o de manera temporal hasta que se
corrija, aclare, complete o se ajuste a la situacion registral. Nos encontramos,
por tanto, ante lo que se conoce como carencia o imperfeccion y su

clasificacion como carencia reparable e irreparable (Morén, 2019).
e Calificacion registral positiva de resoluciones judiciales

Cuando el documento judicial cumple con los requisitos legales, la evaluacion
registral es favorable, siendo que se procede a registrar o a saldar el titulo.
Entonces, el dictamen del registrador establece que el documento entregado
para su registro es adecuado; por lo tanto, se debe llevar a cabo el registro o
la anotacion correspondiente. En caso de sentirse perjudicada, una persona
solo puede impugnar la validez o eficiencia del asiento y del derecho,
solicitando la anulacion o eliminacidn del registro realizado, pues no hay

margen para otra impugnacion (Sanchez, 2019).

De acuerdo con Vidal (2017), los escritos legales que no cumplan con la
normativa vigente no serdn admitidos para su registro; por ello, es necesario

que el registro promocione casos legales que satisfagan los criterios legales
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para su inscripcion. Siendo ello aso, es posible impugnar legalmente la
inscripcion de un titulo que se registrod sin cumplir los requisitos necesarios,

aunque parezca ser una inscripcion valida.

El funcionario encargado de anotar un documento legal por orden del juez
debe incluir en el registro la informacidon sobre esta accidn; entonces, es
importante anunciar en la constancia de inscripcion el acto de inscripcion, a
causa de que la partida registral podria perderse o el registro podria dejar de
informar sobre como se llevo a cabo la inscripcidén. Asimismo, €s necesario
que el encargado de registrador haga saber que la inscripcion se realiza de
manera obligatoria, pues cuando se presenta otra situacion que genere el

registro, sucede lo mismo (Saavedra, 2019).

De esta manera, en el Pert, no existe una disposicion legal que obligue al
registrador a incluir esta informacion en los registros. No obstante, es
fundamental registrar estos hechos para difundir las condiciones en las que se
llevdo a cabo la inscripcidn y resaltar la falta de seriedad en ciertas

inscripciones debido a las advertencias dirigidas a los registradores.

e Calificacion registral positiva de resoluciones judiciales

Amado (2021) indica que, cuando el documento judicial no cuenta con
respaldo en el registro, se emite una calificacion registral desfavorable, en ese
caso, el titulo puede ser visualizado o marcado. Entonces, el oficial encargado
de la inscripcion detecta posibles errores o deficiencias que podrian resultar

en un rechazo parcial, temporal o permanente.

- Por ejemplo, se puede identificar un titulo cuando en el documento de
registro se menciona un sector distinto al indicado en el certificado de

transferencia.

- Cuando se requiere registrar un embargo de acciones, es comun tachar el
titulo correspondiente. La inica forma de registrar un embargo de acciones
es a través del registro privado conocido como Matricula de Acciones, el

cual es responsabilidad de cada empresa.

En ocasiones, los notarios pueden proceder a la inscripcion de titulos por
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orden del juez, aun cuando no se haya presentado una demanda o se haya
notificado al titular del registro. Sin embargo, se registra este evento en el
asiento de inscripcion para dar a conocer las condiciones en las que se emitio

dicho registro y resaltar la falta de cuidado en el proceso (Huerta, 2021).

Por lo tanto, la finalidad de la calificacion es respaldar la red de suposiciones
y consecuencias que se relacionan con la inclusion en el registro, siendo que
es esencial garantizar que las decisiones de registro que respaldan dichos
efectos estén bien fundamentadas. De esta manera, la razon por la cual solo
los actos que sean verdaderos y validos pueden acceder al registro es porque
se deben descartar del mismo cualquier documento judicial que no logre

cumplir con los requerimientos definidos por la ley para ser valido y efectivo.
b. Aspectos susceptibles de calificacion

La funcién de la jurisprudencia registral ha sido fundamental al definir los
limites de la labor de registro en relacion con las érdenes judiciales, siendo la
opinion general es que el papel del registrador en la calificacion de 6rdenes
judiciales esta restringido. De esta manera, los registradores no podran evaluar
la base o contenido de las decisiones judiciales, ya que su funcion se limitard a
verificar los aspectos formales externos de la resolucion, la jurisdiccion del
tribunal correspondiente y la idoneidad para ser inscrita del acto y derecho en
cuestion. Es evidente que al evaluar esa puntuacidén, se tomaran en
consideracion los antecedentes y los principios de registro, lo que le permitira
requerir la realizacion de acciones previas necesarias para registrar la decision

judicial (Esquivel, 2022).

Entonces, la evaluacion de los agentes encargados de revisar los papeles
emitidos por el poder judicial se restringird a la jurisdiccion del juzgado o
tribunal, a la coherencia del encargo con el proceso o juicio en el que se emitio,
a los aspectos formales externos del documento entregado, a la
correspondencia con los datos previos en el registro y a los impedimentos que

puedan surgir del registro y del sistema.
e Competencia del organo jurisdiccional

La carencia de habilidades del funcionario que otorga la autorizacion se
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convierte en un error que no se puede corregir, ya que resulta en una falta de
validez permanente en el registro. Es asi que, el poder que posee el registrador
para verificar si el juez que lo solicita cuenta con la capacidad para aprobar la
orden judicial se deriva de lo establecido en el art. 4 de la Ley Organica del
Poder Judicial. De acuerdo con esta regla, todas las personas y entidades
deben respetar y cumplir con las resoluciones legales o administrativas
dictadas por una autoridad judicial competente. De esta forma, es
responsabilidad del registrador confirmar la capacidad del juez que emiti6 la
decision judicial que se quiere inscribir, es decir, no se debe seguir las 6rdenes
de un juez que actia mas alla de las normas que establecieron su competencia

juridica (Ortiz, 2021).

La competencia se definird segun las normas establecidas en el Codigo
Procesal Civil, pero unicamente las que se hayan instaurado considerando el
bienestar de la sociedad. Entonces, la competencia fijada en el interés
particular de las partes, que es susceptible de ser extendida, no debe ser
tomada en cuenta. Por lo tanto, no se debe acatar, por ejemplo, una orden
judicial emitida por un Juzgado sobre un tema que sea competencia de un juez

de rango superior (Pasco, 2020).

Segun Gallego (2005), el responsable del registro podria ver como un
impedimento para la inscripcion, la clara ausencia de jurisdiccion o
competencia funcional y objetiva. De hecho, el registrador no puede
cuestionar la incompetencia territorial, ya que solo las partes pueden invocar
este defecto basandose en razones de caracter privado. Es asi que, existen
distintos tipos de competencia: por materia, temporal, territorial, cuantia, del
Estado, funcional y facultativa. Frente a ello, el registrador tiene la capacidad
de confirmar inicamente los elementos relacionados con la competencia que
se derivan de los documentos legales mostrados en el registro, como la
competencia en materia civil y la competencia territorial. De esta manera, los
otros elementos no estan incluidos en los documentos que se envian a la

oficina de registro para ser registrados.

La evaluacion de la competencia del juez se realiza al confirmarse esta

condicidn a través del titulo aportado o de los registros anteriores. Por lo tanto,
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el registrador no requiere una autorizacion especifica de la ley para poder
detectar ese incumplimiento. La necesidad se da por entendida en su tarea de

evaluacion (Resolucion N° 452-98-ORLC/TR).
e Congruencia del mandato con el procedimiento en que se dicto

La congruencia mencionada se encuentra entre la accion y la orden, siendo
que implica que la sentencia debe estar en sintonia con la solicitud presentada
en la demanda y otras peticiones planteadas durante el litigio, evaludndose si
el mandato concuerda con el procedimiento en el que se emite. Por ejemplo,
la sentencia de reivindicacion emitida en un caso de reclamacion de pago de
una deuda no puede ser registrada; asimismo, la resolucion que reconoce la
propiedad en un caso judicial penal. Por supuesto, el oficial encargado puede
evaluar si el mandato concuerda con la resolucion en la que se fundamenta,
ya que el documento de ejecucion posee un contenido normativo al que se

debe ajustar el proceso de ejecucion (Arnau, 2020).

La normativa otorga al registrador la capacidad de garantizar la integridad del
proceso de registro y, por ende, de determinar si el juez excede sus
atribuciones al emitir su fallo o lo hace mediante un procedimiento
inapropiado. En el caso de un procedimiento incorrecto, puede ocurrir que el
oficial del registro rechace la inscripcién de un dictamen emitido en un
expediente de dominio para reanudar el proceso de transferencia de
propiedad, a pesar de que no hubo interrupcion en el proceso, ya que el
demandante era heredero del titular registrado (Esquivel, 2022). En este caso,
lo adecuado habria sido registrar el documento intermedio (testamento o, en
su ausencia, auto de declaracion de herederos) o el dictamen emitido en un
proceso declarativo, si se argumenta la adquisicion de la propiedad por
prescripcion; asi serian impropios los métodos de ejecucion que, ademas de
anular las deudas posteriores a la ejecucion, requeriran la anulacion de deudas
anteriores o de las posteriores con prioridad, a causa de que las preferencias

de créditos tienen que resolverse en el proceso judicial adecuado.

La carencia de destreza o idoneidad procedimental solo se puede considerar
cuando resulte en incompetencia, genere desamparo para el titular registrado

o represente una violacion de las reglas obligatorias del sistema; en resumen,
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cuando esa falta de aptitud abarque aspectos que puedan ser evaluados por
otras vias o razones; y asimismo, cuando, debido a la indole y naturaleza de
la decision tomada, implica un desprecio total y absoluto de las normativas

fundamentales del proceso (Amado, 2021).
1.3.2.5. Fundamento de la resolucion judicial

La totalidad de la jurisprudencia registral coincide en afirmar que el registrador
no tiene la potestad de examinar el contenido de las decisiones juridicas.
Unicamente tiene la posibilidad de pedir al juez explicaciones adicionales o
detalles complementarios; esta salvacion en la evaluacion del registro puede
generar complicaciones considerando que en el sistema judicial civil hay periodos
de tiempo que vencen. De hecho, cuando el plazo estd a punto de vencer, la
solicitud de aclaracion por parte del registrador que evalua un expediente con una

sentencia judicial puede resultar sin éxito (Ledezma, 2018).

Es importante que la decision judicial tenga una firmeza que garantice la seguridad
social; por consiguiente, la resolucién final, una vez confirmada, debe ser
inmutable segun lo establecido en la Resolucion N° 448-2001-ORLC/TR. No
obstante, es posible que surjan situaciones de incertidumbre evidentes en cuanto
a la evaluacion del contenido de las decisiones judiciales, ya que en numerosas
ocasiones al analizar si el proceso fue adecuado y debatir si una resolucion se
ajusta o no a un determinado procedimiento o antecedentes registrados, se puede
involucrar, de manera inadvertida, un debate sobre si fue acertada o no la decision

tomada (Sumillaran et al., 2018).
1.3.2.6. Orden Interno del Procedimiento Judicial

La funcion del registrador no es garantizar la integridad del proceso, sino verificar
la autenticidad del mandato, el cual debe surgir en el proceso correcto y ser
certificado por el juez correspondiente. Ante posibles imperfecciones en cualquier
proceso, se cuentan con soluciones legales, y en situaciones extremas se pueden
recurrir a mecanismos externos e independientes de la mano de obra del

registrador (Amaso, 2021).

Para Gonzales (2022), se alude a la coherencia interna del proceso, la cual exige

que la resolucién sea acorde con la solicitud presentada en la demanda y otras
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peticiones planteadas en el litigio. De ahi que, es imprescindible que la sentencia
se ajuste a la demanda, ya que de lo contrario se considerara un error grave que
podra ser impugnado. Dee esta manera, el registrador no puede evaluar ese error;
hacerlo requeriria analizar a fondo el contenido de la sentencia y anularia la
validez de la decision, teniendo un impacto tan significativo y efectivo como el
recurso de casacion en cuestion. Ademas, Ortiz (2021), sehala que resulta
complicado emitir un juicio sobre la sentencia si no se tiene acceso completo a los
documentos del caso, donde podrian existir otras demandas planteadas durante el
litigio. Es importante considerar las posibles modificaciones que podrian incluirse
en la contrademanda y en un documento adicional. Por lo tanto, el encargado del
registro no puede tener conocimiento de todas las acciones ni convertirse en una

instancia adicional que actie automéaticamente.

Segun la doctrina registral, el registrador no puede evaluar la correspondencia
entre lo pedido por las partes y lo decidido por el juez. Se piensa que en ese caso
el registrador pasaria a ser una autoridad adicional y de alcance internacional, lo
cual resultaria poco conveniente. Asi, los fallos que puedan presentar los procesos
fundamentales del procedimiento no se consideran errores en los papeles legales
en si, salvo por la omision de informar a los propietarios registrados de los
derechos afectados, lo cual se justifica para no perjudicar los principios del sistema

hipotecario (sucesion de titulos) (Ortiz, 2021
1.3.3. Calificacion registral

1.3.3.1. Teorias

a. Teoria de la funcion registral

Segun Gonzéles y Lopez (2017), esta teoria se fundamenta en su caracter
administrativo, ya que proviene de un ente administrativo responsable de un
servicio publico, el cual también persigue un fin de interés publico. De acuerdo
con esta teoria, la evaluacion realizada por un funcionario estatal se considerara
parte de los actos administrativos. A pesar de esto, dicha postura no ha
avanzado debido a que las determinaciones del registrador sobre la inscripcion
de derechos no pueden ser impugnadas en el ambito administrativo y,

obviamente, estan fuera del alcance del tribunal contencioso administrativo.
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En Pert, se ha establecido en los tribunales que la calificacion registral se
considera una tarea exclusivamente administrativa, como se evidencia en la
resolucion de una accidén popular, emitida en el Acuerdo Plenario N° 2145-
2003-Lima, emitido el 11 de junio de 2004, que en su quinto fundamento hace
énfasis en que se trata de una funcion de caracter administrativo y, por

consiguiente, esta sujeta al poder judicial.
Teoria de la calificacion como funcion judicial

De acuerdo con la estructura y el sistema del Estado en Per, es posible inferir
de manera previa que la calificacion en registros no se equipara a la judicial
laboral. No obstante, en la ley de Espafia, se ha abordado este asunto debido a
la importancia legal que posee un derecho registrado, equiparandolo a un

dictamen judicial (Caballero, 2019).

La doctrina de la calificaciéon como actividad judicial establece que, aunque el
registrador no actia como juez ni resuelve disputas entre partes de forma
jurisdiccional, su accidn otorga legitimidad legal a un derecho al inscribirlo. A
pesar de las implicaciones legales que conlleva tanto la inscripcion como el
fallo judicial, es importante destacar que la labor de calificacion en el registro
no puede equipararse a la funcidn judicial, ya que esta responsabilidad recae
exclusivamente en los jueces para garantizar la seguridad juridica (Pasco,
2020). En cualquier caso, a pesar de las aclaraciones mencionadas, se debe
entender que en la actualidad esta teoria sobre la funcion jurisdiccional o

judicial ha quedado obsoleta.

. Teoria de la legalidad absoluta

La teoria de la legalidad absoluta representa una de las visiones mas rigurosas
en cuanto a la clasificacion en registros, siendo que afirma que el encargado
del registro no solo debe analizar los elementos formales del documento
entregado, sino también llevar a cabo una evaluacion detallada del contenido
sustancial del acto o contrato legal. En ese sentido, la base fundamental se
encuentra en el principio de legalidad en el registro, el cual tiene como objetivo
impedir que se inscriban acciones invalidas, engafiosas o que vayan en contra

de la ley, asegurando la certeza juridica y resguardando las transacciones
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inmobiliarias (Cervantes. 2020). Esta teoria brinda al registrador un rol activo
y de supervision, brinddndole amplios poderes para denegar documentos que,

segun su criterio, no satisfacen los requisitos legales.

De esta manera, autores como Mendoza (2017) han respaldado enérgicamente
el papel del registrador, sosteniendo que la certeza juridica tiene mayor
relevancia que la rapidez en las transacciones inmobiliarias; entonces, es
necesario realizar una evaluacion exhaustiva para evitar que el registrador se
limite a ser solo un "notario publico". Por su parte, Diez-Picazo, (1983) el
oficial encargado debe llevar a cabo un minucioso examen para prevenir la

inscripcion de actos ilegales o invalidos.
. Teoria de la legalidad relativa

La teoria de la legalidad parcial o restringida se sitlia en un punto intermedio
entre las diversas corrientes de pensamiento en torno a la calificacion registral.
En contraste con la legalidad total, que brinda al registrador amplios poderes
para examinar no solo la forma sino también el contenido del acto legal, la
legalidad parcial establece que la labor del registrador debe limitarse
exclusivamente a comprobar la regularidad formal de los documentos sin
realizar evaluaciones sobre la validez o efectividad de los actos legales que

contienen (Cervantes. 2020).

La premisa es que el registrador no actia como un juez y, por ende, no esta
facultado para evaluar la legitimidad inherente del acto juridico subyacente. Al
respecto, menciona Peralta (2015), el encargado del registro deberia ocuparse
unicamente de los aspectos formales, dejando los temas sustantivos en manos
del poder judicial, siendo que asignar una calificacion restringida contribuye a
impedir la intervencion del registrador en asuntos que deben ser tratados en el

ambito judicial.
. Teoria de la intervencion judicial

Pésara (2010) afirma que el rol del registrador se limita a comprobar aspectos
formales, dejando cualquier incertidumbre sobre la legalidad del acto en manos
de un juez. La premisa fundamental es que la evaluacidon sustantiva se

considera una tarea judicial en lugar de administrativa. Segin Hernandez y
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otros autores, el registrador no puede reemplazar la laboral judicial en la

interpretacion del derecho.

Segun Gutiérrez (2017), cualquier cuestion acerca de la legitimidad debe ser
solucionada en el ambito judicial. Desde ese punto de vista, la teoria de la
intervencion judicial exclusiva se basa en un principio bien definido: el
registrador no ejerce funciones judiciales, por lo tanto, su trabajo se restringe a
comprobar los requisitos formales y no a valorar la validez esencial de las
acciones legales que se someten a inscripcion. En caso de incertidumbre con
relacion a la legalidad de un documento, es necesario abordar este tema en un

tribunal.

La base de esta teoria esté en la distribucion de responsabilidades entre el Poder
Judicial y el Registro de la Propiedad. Se argumenta que el registrador oficial
es un empleado de la administracién, cuya labor consiste en difundir
unicamente los actos que cumplen con los requisitos formales. No obstante, en
caso de incertidumbre acerca de la legitimidad de una accidn, es un juez quien

tiene la autoridad final.
1.3.3.2. Definicion

Segin Goémez (2016), la calificacion se describe como la determinacion legal
formal realizada por el responsable del registro, a través de la cual se establece si
el acto o contrato en cuestion cumple o no con los criterios legales necesarios para
ser inscrito en el registro. Mientras que, para Corrado (2018), el funcionario no se
comporta como un ente pasivo que simplemente registra hechos especificos en
documentos, sino que se presenta como un agente activo dispuesto a inscribir para
que terceros puedan tener acceso, y toda su labor se centra en esta inscripcion, que
se convierte en el acto central y predominante, cuya esencia se infiere de manera

logica de la tarea que debe desempeiiar.

Asimismo, el sistema de registro se describe como la serie de reglas que el
registrador publico utiliza para validar papeles y certificar cada transaccion legal,
tal como sefiala Diez y Gullon (2016). Segun lo expresado por Garcia (2005) la
evaluacion se fundamenta en la apreciacion del funcionario encargado respecto a

la informacion entregada por los duefios del terreno, de manera que se determina
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si cumple o no con lo establecido por la ley. De acuerdo con Alvarez (2006), la
puntuacidn posibilita establecer si el documento presentado puede ser registrado
y la clase de derecho que se ha establecido; entonces, se verifica la adecuacion

formal y la autenticidad del titulo presentado por motivos de forma.

En cuanto a la legalidad, se examina la validez del acto dispositivo y la naturaleza
del derecho establecido, siendo que respecto al registro, se comprueba la identidad
de la propiedad, la jurisdiccion territorial del registro y la continuidad del historial
de transacciones. Por consiguiente, la calificacion registral se puede describir
como la autoridad otorgada por el legislador al Registrador para que, actuando con
total responsabilidad, pueda verificar la legalidad de los aspectos externos de los
documentos de diversa indole presentados para su inscripcion, del mismo modo
que la aptitud de los firmantes y la legitimidad de las acciones juridicas incluidos
en las escrituras publicas, segin se desprenda de estos y de los registros del

Registro (Gonzales, 2022).

Dentro de la funcién de calificacion establecida en el articulo 2011 del Codigo
Civil, el registrador tiene la responsabilidad de cotejar la informacion de la
memoria descriptiva con los planos catastrales y la cartografia actualizada de la
oficina de catastro correspondiente. Esta verificacion debe coincidir con el titulo
de propiedad o derecho a inscribir, asi como con otros documentos técnicos, con
el fin de precisar la ubicacion exacta de los bienes, su inclusiéon en el registro,
posibles superposiciones con otras areas y cualquier otra informacion relevante.
Para llevar a cabo esta tarea, puede contar con el respaldo del 6rgano técnico

(Resolucion N° 270-2001-ORLC/TR).
1.3.3.3. Principios
¢ Principio de legitimacion registral

El art. 7 del titulo preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos
estipula que las anotaciones registrales se consideran precisas y legitimas,
generando todos sus efectos y brindando al titular registrado la autoridad para
proceder en concordancia con ellas, a menos que sean modificadas conforme a
las normas de dicho reglamento o que su invalidez sea decretada judicialmente.

El jurista espafiol Roca Sastre (1996) describe este precepto indicando que "la
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legitimacion es la apariencia de certeza que se origina de un elemento que brinda
a un individuo una posicién o estado especifico de facultad o intervencion con
respecto a un bien o derecho, o respecto al objeto de una accidon o transaccion
juridica, creando confianza en la colectividad. Cuando el elemento que establece
la conexion entre un individuo y un derecho es el registro de bienes inmuebles,

la legitimacion es de tipo registral” (p. 120)
¢ Principio de fe publica registral

El art. 2014 del Cédigo Civil estipula que "un tercero que, actuando de buena fe,
obtenga un derecho oneroso de alguien que aparece en el registro con la
autoridad para transferirlo, conserva su adquisicion una vez que se ha inscrito su
derecho, incluso si mas adelante se anula, resuelve o modifica el derecho del
transferente por motivos que no estan registrados. Se asume la buena fe del
tercero a menos que se demuestre que tenia conocimiento de la inexactitud del

registro” (Codigo Civil 1984. Art. 2014).
¢ Principio de oponibilidad

El art. 2022 del Codigo Civil determina que, para ejercer derechos reales sobre
propiedades inmobiliarias en relacion con otros que igualmente poseen derechos
reales sobre dichas propiedades, es indispensable que el derecho que se desea
reivindicar esté registrado antes que el derecho del individuo contra el cual se
reclamar. En situaciones donde se trate de derechos de diferentes categorias, se

deberan aplicar las normativas pertinentes del derecho comun.

La confrontacion de derechos materiales, compuestos denominados derechos
reales, con otros de la misma categoria, da lugar al principio de oponibilidad,
ampliamente abordado por los especialistas en derecho inmobiliario. Este
principio establece que, cuando multiples sujetos poseen un derecho de
propiedad idéntico sobre un mismo inmueble, se debe aplicar el criterio
cronologico de los asientos registrados en la correspondiente sede registral. De
esta manera, el registro con mayor antigiiedad prevalecera sobre el que se busca
oponer, con el fin de resolver la controversia. Esta solucién se basa en el
principio de oponibilidad, que establece que una actuacion registral adecuada

por parte del resultado interesado.
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¢ Principio de Rogacion

De acuerdo con el art. 2011 del Cddigo Civil, los oficiales del registro tienen la
responsabilidad de verificar la legalidad de los documentos solicitados para su
inscripcion, asi como la aptitud de quienes los firman y la legitimidad del acto.
Esta verificacion debe basarse en la informacion presentada en los documentos,
en sus antecedentes y en los registros. En este contexto, se subraya la relevancia
de la funcion de calificacion que desempefian estos servidores publicos en su
papel como registradores. Deben realizar una evaluacion detallada de los datos
contenidos en los documentos presentados, resolver dentro de los plazos

establecidos y aprobar o rechazar las solicitudes que no cumplan.
1.3.3.4. Naturaleza juridica

La tarea de calificacion requiere que los expedientes que se deseen registrar en un
Registro oficial cumplan con los criterios establecidos por la legislacion para su
inclusion, por lo que es imprescindible someterlos a un andlisis previo que
garantice su legalidad y correccién. Dentro de los archivos de titulos, el acto o
acuerdo esta presente, incluso si se llevo a cabo fuera de dicho registro, frente a
otro profesional (notario o juez) que ha evaluado la legalidad del acto o acuerdo
de manera adecuada. Entonces, cuando se realiza ese acto o acuerdo, se registra
en un documento que no se percibe como un suceso, Sino como un componente
esencial de un acto juridico con causa (titulo), que en ltima instancia es lo que se

registra (Cornejo 2001).

Asimismo, el precepto de legitimidad, en lo referente a la evaluacion del
documento, se basa en el menester de que los asientos registrales coincidan con el
escenario externo al registro, eludiendo que entren documentos carentes de
validez o de veracidad; por esta razon, la evaluacion de legalidad en esta clase de
registros no alcanza con relaciéon a la validez de la acciébn o contrato
instrumentado, ni la autenticidad de las declaraciones del otorgante, en tanto que
se limita a brindarle publicidad al contrato o la accidon celebrada fuera del registro

(Alvarez, 2017).
1.3.3.5. Tipos

a. Calificacion positiva
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Implica que el nombre que se desea registrar cumple con todas las condiciones
legales y coincide con la informacion almacenada en los archivos, es decir, la
aprobacion del registro implica la inscripcion del nombre solicitado. En la
practica, a veces ocurre que un titulo esta en orden, pero no puede ser registrado
debido a la falta de pagos de los aranceles concernientes. Por lo tanto, el titulo
se liquida para cubrir el monto adeudado y poder completar el proceso de
inscripcion dentro del plazo establecido. Es importante destacar que si no se
abona el monto requerido, el titulo sera rechazado, a pesar de cumplir con todos

los requisitos necesarios (Ortiz, 2017).
b. Calificacion negativa

El registrador ha rechazado el titulo, lo cual implica dos situaciones: de acuerdo
al articulo 152 del Reglamento General, en caso de que el titulo tenga algin
error corregible, el registrador realizara la observacion correspondiente; si el
defecto no se puede corregir, se procederd con la respectiva tacha. De esta
manera, se deberdn realizar las correcciones y comentarios en un lapso de cinco
dias; en el otro caso, el solicitante tendra un plazo de veinte dias para realizar
el registro, el cual deberd mantenerse mientras esté¢ vigente el registro de

presentacion (Ortiz, 2017).
1.3.3.6. Fundamento

La esencia de la evaluacién debe abordar la pregunta sobre el significado de la
calificacion., pues al realizarla el Registrador no evaluara la legitimidad del
documento presentado para realizar el cambio en el registro, sino que simplemente
determinara, siguiendo las directrices legales, si el documento es admisible o no
(Pasco, 2020). En esa linea, la evaluaciéon no tiene como objetivo afirmar un
derecho incierto o discutible, sino que se enfoca y restringe Unicamente a llevar a
cabo la inscripcidn solicitada, posponerla o rechazarla (Torres, 2002). De acuerdo
con lo expresado por Nufiez (2007), es posible considerar que la evaluacion puede
ser analizada desde tres perspectivas distintas: la evaluacion del titulo en relacion
con las leyes actuales, la revision de la forma segtin su concordancia con los datos

del registro, y la valoracion para llevar a cabo la inscripcion correspondiente.

1.3.3.7. Caracteres de la calificacion registral
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De acuerdo, con Ortiz (2021), se tienen los siguientes caracteres:

¢ Autonomia e independencia. En el tercer apartado de la Ley N° 26366 se define
la independencia de los empleados, frente a cualquier interferencia ya sea de
origen externo o interno que pueda afectar su criterio. Asi, la independencia no
se otorga beneficiando al empleado, sino en base a la mano de obra asignada con

poderes publicos que desempefian.

¢ Personal e indelegable. La labor del registrador publico consiste en categorizar
las inscripciones del documento, mientras que el asistente de registro, en la

practica, se encarga de evaluar previamente el documento.

¢ Obligatoria. El encargado del registro no debe desempefiar su trabajo basdndose
en vacios y deficiencias de la ley, justificando ambigiiedades o guardando
respuestas a consultas. De acuerdo con lo establecido en los art. 34 y 35 del Texto
Unico Ordenado del Reglamento del Registro General de Poblacion, los
registradores tienen la posibilidad de abstenerse de actuar en determinadas
situaciones, ya que son los unicos responsables y deben apartarse de sus labores.
Por ejemplo, solicite al registro publico que inscriba un terreno donde el hijo sea

el comprador o nuevo propietario registrado.

¢ Responsabilidad. Es un valor fundamental que todos debemos tener presente en
nuestras acciones diarias, siendo que, en la realidad los encargados de registros
tienen que cumplir con tres tipos de responsabilidades: la administrativa, la civil
y la penal. Frente a ello, en el articulo 3 de la Ley N° 26366 se establece como
una salvaguarda del Sistema Nacional de los Registros Publicos: La
compensacion por los fallos en los registros no afectara a las otras obligaciones

legales que puedan aplicarse.
1.3.3.8. Elementos

Segun lo indicado por Galvez (2014), los atributos que definen la calificacion
registral y que el Registrador debe aplicar sin excepcidon a toda escritura se
encuentran detallados en el art. 2011, los cuales se presentan de la siguiente

mancra.

a. Legalidad del documento
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Esta planificada la evaluacion a partir de la documentacion precisada para
inscribir el documento que incluye el acto a ser evaluado, verificando el
cumplimiento de los requisitos legales correspondientes a cada documento
segun la autoridad receptora. Por ello, resulta importante recordar que lo
habitual, segtin lo establecido en el art. 2010 del Codigo Civil, es la utilizacion
de un documento publico, salvo las situaciones especiales que la legislacion

pueda contemplar como una excepcion. (Galvez, 2014).
Capacidad del otorgante

Si las personas involucradas en la accion legal susceptible de inscripcion
tienen capacidad legal y provienen de los archivos de individuos y entidades
legales. Por ejemplo, el representante legal, el administrador, el lider, el
mentor, el tutor legal, el respaldo, situaciones en las que el oficial de registro
debe solicitar la designacion y la autorizacion adecuada para llevar a cabo la
accion y que esté debidamente inscrita. En este apartado también se debe
indicar el estado civil (solteria, viudez, matrimonio, divorcio) y la

nacionalidad (Galvez, 2014).
Validez del acto a ser registrado

Toda la accion, al cumplir con los requisitos legales y por su propia
naturaleza, debe encontrarse libre de posibles motivos de invalidez, asi el

articulo 219 del Codigo Civil es de gran relevancia (Galvez, 2014).
Por lo que resulta de ellos

El Registrador no tiene la autoridad ni la justificacion para buscar requisitos
adicionales o imponer condiciones que no estén especificamente indicadas en
el documento. De esta manera, la puntuacion se basa en el contenido del
documento y en la concordancia con la informacion del registro y, si

corresponde, con los documentos almacenados (Gélvez, 2014).
De sus antecedentes en el Registro

Si los registradores después de la calificacion del documento lo hallan
adecuado y confrontado el mismo con la partida registral halla algun

disentimiento (la numeracion de los inmuebles, el nombre del duefio, la
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potestad para celebrar alguna accion, la suma del capital de la sociedad),
tendra que, de igual modo, analizar los antecedentes inscritos en la partida

matriz y, de ser la situacion, en los titulos archivados (Galvez, 2014).
1.3.3.9. Finalidad

El propdsito de la funcion de calificacion es garantizar que Unicamente los titulos
validos y completos puedan acceder al registro; en caso de que esa funcidn no esté
disponible, podrian crearse situaciones en las que se permita la presencia de
registros de inscripcion que carezcan de legitimidad al correspondiente a acciones
(legales o administrativas) de similar naturaleza. Siendo alli asi, seria posible
transformar el registro en una entidad con asientos débiles, sin validez, engafiosos,
sin autenticidad y, por consiguiente, alejados de la confiabilidad que todo registro
deberia tener. En esta circunstancia, el Estado, es decir, la poblacion en general se
vera gravemente afectada, ademas, el Poder Judicial experimentard un aumento
en su volumen de trabajo debido a la gran cantidad de casos que intentaran anular

una inscripcion (Lasarte, 2022).

Para Mendoza (2011), la evaluacion no se limita unicamente a verificar la
legalidad, sino que también implica asegurar la concordancia entre los
documentos a ser archivados y las normativas que regulan su estructura y
contenido, tal como se desprende de los propios instrumentos. De esta manera, la
evaluacion abarca un ambito més amplio, ya que principalmente responde a una
necesidad logica que se deriva del proposito y la finalidad del registro publicitario.
A través de este proceso, también se verifica la legalidad en otros aspectos,
garantizando asi la aplicacion de otros principios como el de continuidad, el de
prioridad y el de especializacion; entonces, al momento de valorar un documento,
se examinan todos los requisitos registrales necesarios, ya estan establecidos como

principios o no.

De acuerdo con Diaz y Gullon (2016), se produce una conexién entre los
fundamentos que rigen los sistemas de registro, motivada por la coherencia y la
aplicacion interna, con el objetivo de lograr una divulgacion efectiva como medio
de proteccion en las transacciones legales. Asimismo, la coordinacion de las
normas de registro ocupa su posicion adecuada dentro de una armonia mas elevada

o extensa, que se relaciona con el derecho comun en su totalidad, del cual el
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derecho registral es simplemente una derivacion, una especializacion.
1.3.3.10.Procedimiento registral

En lineas generales, se describe como el conjunto de acciones que determina el
camino hacia un objetivo, es decir, una serie de acciones que sirven para la
redaccion de documentos legales, los cuales se registran en el Registro de la
Propiedad (Chico, 2000). Segin Diez y Gullén (2016), el entorno registral se
compone de un inventario de pasos llevados a cabo por un individuo que busca
solicitar la inscripcion de una propiedad hasta que el oficial del Registro emita un
fallo al respecto. En lineas generales, se abarcan las opciones disponibles para

impugnar la resolucion del Registrador.

Segn Pena (1991), el tramite registral consiste en una serie de acciones que
buscan llevar a cabo una determinada realidad, con el fin de establecer de manera
oficial la condicion de la propiedad; entonces, el proceso consiste en una serie de
que buscan registrar un dato en el archivo, con el objetivo de declarar acciones de
manera oficial una direccion legal. Por consiguiente, se busca cumplir con dos
metas: llevar a cabo el registro de manera efectiva y afirmar la verdadera

condicion legal.

En otras palabras, el proceso consiste en una secuencia de acciones que controlan
la actividad del Registro para poder registrar un titulo; asi, el registrador no tiene
control total sobre las circunstancias del proceso, ya que estas estan claramente
establecidas en el Texto Unico Ordenado del Registro General de la Propiedad y
en las leyes especificas que corresponden a cada caso. En realidad, el proceso de
registro se considera un procedimiento administrativo particular, de caracter no
litigioso, que regula los requisitos y pasos relacionados con la entrega, evaluacion
e inclusion de documentos registrables; ademas de los pasos a seguir en caso de
una evaluacion desfavorable, de esta forma, el proposito del proceso registral es

la incorporacion de un documento (Esquivel, 2022).
a. El registrador en el ordenamiento juridico

En Peru, el proceso de registro consta de una etapa inicial que consiste en la
evaluacion registral realizada a cabo por el registrador publico; y una etapa

posterior a cargo del Tribunal Registral, encargado de resolver, por ejemplo,
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una apelacion. En caso de que no esté satisfecho con la decision del Tribunal
Registral, se puede recurrir a la accion contencioso-administrativa, la cual se
tramita fuera del ambito registral (Casanova, 2017). Dado el aumento actual
econdmico, es esencial contar con un registro agil y eficaz, manteniendo al
mismo tiempo un riguroso proceso de evaluacidon que no comprometa la
seguridad juridica. Esta practica también contribuye al aumento de la opacidad
en la documentacion; por lo tanto, resulta imprescindible evaluar la calificacion
teniendo en cuenta la oportunidad, la legalidad, la sencillez y la independencia

(Gutiérrez, 2013).

En este sentido, segin Gonzales (2011), se sugiere la creacion de un unico
Tribunal Nacional de Registros Publicos para externalizar el proceso
administrativo, lo cual favoreceria al usuario al mejorar sus posibilidades de
registrador un bien y ampliar las instancias sin afectar al interesado.
Actualmente, el Tribunal Registral enfrenta varios desafios en sus distintas
salas, como la vinculacion laboral de sus integrantes, la falta de uniformidad
en los criterios, y la permanencia en el cargo que obstaculiza e introduce
burocracia en la implementacion de nuevas doctrinas; por ende, la normativa
registral se encuentra atrapada en su propio marco y no se ve afectada por las

modificaciones frecuentes.
b. El registrador como primera instancia registral

Segun lo establecido en la Resolucion N° 126-2012-SUNARP-SN, en el art.

31 se establece lo siguiente:

¢ Si el registrador se encuentra con un documento que ya fue cancelado o
apreciado por otro registrador, excepto en el caso mencionado en el punto c),
no podra realizar nuevas observaciones a dichos documentos ya evaluados.

Sin embargo, es posible anular las solicitudes realizadas previamente.

e En el caso de que, en una presentacion reciente el Registrador se encuentre
con un titulo idéntico o similar a otro previamente calificado por ¢l, tomara
las medidas correspondientes, incluso si los participantes y registros
involucrados son diferentes, sin afectar lo establecido en el apartado se

procederd de la siguiente manera:
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- En caso de que el titulo que evalud previamente esté marcado como
observado o haya sido eliminado debido a la expiracion del registro de
presentacion sin que se hayan corregido los errores sefialados, no sera
posible agregar més observaciones a las ya mencionadas. No obstante,

tiene la opcion de rechazar los comentarios hechos sobre el titulo anterior.

- En caso de que el titulo previamente evaluado esté registrado, haya sido
cancelado o haya sido eliminado debido a la expiracion del registro por
falta de pago de todos los derechos de registro, no serd posible hacer
comentarios sobre el nuevo titulo, siendo necesario completar su pago o

registro, segin corresponda

En el caso de titulos anteriores que han sido anulados debido a la expiracion
del registro de presentacion, solo se seguira esta norma si el titulo se vuelve a
presentar en un periodo de medio afio después de recibir la notificacion de la
anulacion y si el solicitante no ha retirado los documentos incluidos en el titulo.
Seglin lo sefialado por Recalde (2015), el registrador, un experto en leyes
(abogado), es designado a través de un proceso de seleccion publico, tiene
independencia en su trabajo registral y representa el primer paso en el proceso
de registro. En cuanto al concepto de registrador, el reglamento de la SUNARP
se centra en indicar como se accede al cargo, en asegurar la independencia de
sus labores, en velar por su formacion, y en regular todo lo relacionado con los
procesos disciplinarios que pueda enfrentar debido a un mal desempefio en sus

funciones.
. Titulo

Segun la definicion de Gutiérrez (2017), el titulo de inscripcion se describe
como el escrito o escritos que sustentan de modo directo e inmediato el derecho
0 accion que se va a inscribir, y que por si mismos demuestran de modo claro
y seguro su existencia. En la doctrina se han identificado dos significados
principales para comprender el titulo: uno material y otro formal. De esta
forman, el concepto de titulo va mas alld de ser simplemente la justificacion
para obtener, modificar o extinguir un derecho; entonces el titulo formal se

refiere al escrito que detalla la razén o acuerdo que requiere ser registrado.
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d. Procedimiento registral de inscripcion

Es necesario entregar el documento adecuado a través de la oficina del Diario
para poder registrar los actos en los Registros Publicos; este paso marca el
inicio del proceso de registro, el cual involucra dos etapas: la del Registrado y
la del Tribunal Registral. Entonces, las normas del registro siguen un conjunto
de directrices, conocidas también como principios formales, como la solicitud,
la autenticidad del titulo, la prioridad, la sucesion de tracto, la especialidad y la
legalidad. De esta manera, estos principios guian el curso del documento
presentado, culminando con la inscripciéon de la accidn solicitada, la correccion
de errores o la expiracion del periodo de validez del asiento de presentacion

(Tarazona, 2017).

En el procedimiento registral, se destaca la caracteristica de no ser contencioso,
a diferencia del proceso administrativo comun y del proceso judicial, lo que
implica que los terceros afectados por la inscripcion solicitada no tienen la
posibilidad de impugnar el documento presentado. Asimismo, existe una
excepcion a lo mencionado, la cual esta contemplada en el articulo 3 de la Ley
N° 30313 y hace referencia a la objecion en el proceso de registro por parte de
un notario, consul, juez, servidor publico o arbitro en situaciones de usurpacion

de identidad o falsificacion de documentos (Tarazona, 2017)..
e. Presentacion del titulo

Para poder registrar las acciones en los Registros Publicos, es necesario llevar
el documento al despacho del Diario; por ende, es necesario entregar la peticion
por escrito utilizando los formularios autorizados por la SUNARP, junto con
una fotocopia del DNI que demuestre la votacion en los comics mas recientes
o la exencion correspondiente. En el caso de que los notarios o entidades
publicas presenten solicitudes de inscripcion a través de su personal autorizado,
no es necesario incluir una copia del documento de identidad. Ante ello, si las
entidades responsables de los programas de titulacion realizan una presentacion
conjunta de titulos, solo sera necesario entregar el documento oficial junto con
la memoria USB que contenga la informacién de los titulos mostrados

(Tarazona, 2017).
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f. Formalidad del titulo

Cuando se hace alusion a la formalidad del titulo, nos estamos refiriendo al
escrito que acompana al tramite a registrador (...). Cuando se trata de inscribir
un acto en el Registro, es importante tener en cuenta que se sigue el principio
de titulacion auténtica. Este principio establece que el acto que se va a inscribir
debe estar documentado en un escrito publico, notarial, administrativo o

judicial (Tarazona, 2017).
1.3.3.11.Calificacion registral en la normatividad

La normativa sobre la calificacion registral estd contemplada en el art. 2011,
donde se establece que los registradores evaluan la legitimidad de los documentos
presentados para su inscripcion. Ademads, segun lo definido en el art. 2011, el
registrador debe garantizar la legalidad al realizar la revision de la aptitud de los
firmantes y la legitimidad del acto; entonces, la cuestion es bastante simple, la
legitimidad del escrito, la aptitud de los firmantes y la vigencia del acto estan
establecidas, entre otras disposiciones, en el codigo civil y la utilizacion de reglas

legales conlleva la presencia del precepto de legitimidad (Rimascca, 2015).

El registrador encargado, siguiendo lo establecido en el articulo 2011, también
tiene la responsabilidad de cotejar el acto que se pretende inscribir segun lo
descrito en el documento que esta evaluando, con la informacion previa registrada,
lo que implica la necesidad de buscar la armonia entre el documento presentado y
el historial del bien en el registro (antecedentes), asi como con los registros
adicionales (asientos de otros registros que forman parte del sistema de registros

nacionales publicos) (Mendoza. 2017).

En el afio 2019 se incorpord en el Texto Unico Ordenado de la Ley de
Procedimiento Administrativo General, donde se establece como una de las bases
del proceso administrativo en su seccion inicial. Es asi que, las decisiones tomadas
por la Administracion por medio de sus tribunales o consejos regulados por
normativas especificas, fijando directrices y debidamente difundidas; por tanto,
las decisiones que se toman establecen un precedente en el ambito administrativo

(Ortiz, 2021).

1.3.3.12.Calificacion de documentos judiciales
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La disposicion del afio 2011 limita la restriccion a situaciones donde se requiera
un registro, por lo tanto, si interpretamos esta palabra en su significado técnico
exacto, podemos concluir que las atribuciones de calificacion del registrador
peruano no se ven restringidas cuando un documento judicial solicita u ordena una

anotacion, como sucede con las medidas cautelares (Moisset, 2004).

Segun Garcia (2005), la calificacion registral de los documentos judiciales
presenta dificultades derivadas de las discrepancias entre la autoridad judicial que
emite decisiones en conflicto entre las partes y los empleados del registro, cuyos
dictdmenes tienen consecuencias para todos, siendo un ejemplo especifico de la
interaccion entre las jurisdicciones contenciosa y voluntaria al determinar su
influencia mutua. Asi, no se debe confiar en la prolongacion de un puesto de
trabajo y la gestion completa de la oficina a empleados que toman decisiones sobre

temas diversos y sin un conocimiento preciso de los registros.
1.3.3.13.Documentos registrales que ingresan al registro

El marco en el que se ejerce la potestad de calificar del registrador es el articulo
2011 del Codigo Civil, en donde se incluye un parrafo adicional que requiere que
el registrador realice una evaluacion menos rigurosa en casos de oOrdenes
judiciales. Cuando se emite una orden judicial para registrar algo, el principio de
legalidad puede verse restringido en esta situacidon. Si se hace referencia a un
dictamen judicial que no incluye una orden judicial, el registrador tendra que
realizar la calificacion segun lo establecido en el primer parrafo del art. 2011 del

Codigo Civil (Ortiz, 2021).

Por su parte, el Tribunal Registral, en multiples ocasiones, ha establecido una
distincion entre una decision que incluye una orden judicial y otra que no la
incluye. Es asi que, las decisiones legales que buscan acceder al registro tienen la
facultad de requerir la inclusion o de sustituir un acto legal sin incluir ninguna

instruccion de inscripcion (Resolucion N° 1215-2008-SUNARP-TR-L).
a. Rogatorias judiciales

Las solicitudes judiciales son decisiones del tribunal que no incluyen ninguna
orden de registro; asi el oficial encargado debe evaluar de acuerdo con lo

establecido en el inciso inicial del art. 2011 del Codigo Civil, en el caso de una
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decision que no incluya una orden de un juez (Sanchez, 2000).
e Otorgamiento de Escritura Publica:

El demandante presenta una solicitud para la formalizacion de la escritura
publica debido a que el vendedor tnicamente ha rubricado el documento
preliminar y se niega a firmar la escritura ptblica apropiada. Siendo ello asi,
el Tribunal Registral explica que el procedimiento de otorgamiento de
escritura publica es el proceso legal en el cual el juez, a peticion de la parte
que demanda y que celebr6 un contrato, ordena a la otra parte contratante que
cumpla con la formalizacion del documento correspondiente. Incluso, el juez
puede otorgar el documento en ausencia de la parte requerida, actuacion en
representacion de uno de los contratantes para dar validez al acto o contrato
originalmente acordado; en estos casos, la escritura otorgada no incluye
ninguna orden de inscripcion judicial, ya que la funcion del juez se limita a

formalizar el documento (Resolucion N° 260-99-ORLC/TR).

El Décimo Pleno del Tribunal Registral ha determinado que la escritura
publica otorgada como resultado de un dictamen en el procedimiento de
otorgamiento de escritura publica no se considera un documento judicial, por
lo tanto, las restricciones de calificacion establecidas en el segundo parrafo
del art. 2011 del Codigo Civil no son relevantes en este caso (Resolucion N°
591-2011-SUNARP-TR-L). De esta forma, el juez actia en nombre de la
parte que no acude de forma voluntaria a firmar el documento notarial,

limitando su funcion exclusivamente a la entrega del documento oficial.

Cuando el vendedor no esta presente, el juez competente puede otorgar una
escritura publica como sustituta, pero no es obligatorio registrarla de
inmediato. Asimismo, cuando el juez firme documentos legales en lugar de
una de las partes, no se considerardn como una orden judicial segin lo
mencionado en el segundo parrafo del art. 2011 del Cédigo Civil. Conforme
con ello, las normas generales de evaluacion indicadas en el primer parrafo

del art. 2011 del Cdédigo Civil seran aplicables a ellas (Lasarte, 2022).

e Copias certificadas de resoluciones judiciales

Cuando se entregan copias certificadas de una sentencia o documentos
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relacionados con un proceso especifico para solicitar una inscripcién en
particular, se trata de otra situacion que no implica una orden de inscripcion.
Asi, los documentos en cuestion no incluyen ningun acto o derecho que pueda
ser registrado por si solo, pues se trata de papeles adicionales necesarios para

llevar a cabo un registro especifico (Pasco, 2020).

Las decisiones que incluyen permisos para llevar a cabo acciones especificas
a favor de otras personas representan una situacion analoga a la discutida en
este apartado. En esta situacion, no se registra la aprobacion, sino la accion
emprendida a cabo en virtud de la autorizacion judicial recibida; por ejemplo,
un caso ilustrativo es el que se encuentra contemplado en el articulo 448 del
Codigo Civil, el cual establece que los progenitores requieren permiso del
tribunal para llevar a cabo ciertas acciones en representacion del menor

(Pasco, 2020).
e Oficio que contiene la solicitud de inscripcion

La notificacion al encargado de un registro especifico constituye uno de los
aspectos formales presentes en los documentos emitidos por la autoridad
judicial. De acuerdo con lo establecido en el art. 148 del Codigo Procesal
Civil, los jueces se comunican con los funcionarios publicos a través de un
oficio durante el proceso, siempre y cuando no sean parte en el mismo. Por lo
tanto, los registradores actian en respuesta a la solicitud del juez, la cual se
realiza por medio de un oficio, en relacion a los documentos procedentes de

la sede judicial (Torres, 2021).

La comunicacion se concreta mediante un documento oficial, el cual incluye
la peticion formal de registro, de acuerdo con lo establecido en la resolucion
judicial adjunta a los documentos enviados al registro, siendo que el
requerimiento se expresa en la comunicacion que el juez envia al archivo.
Ademas, estd incluida en la orden mencionada en la resolucion
correspondiente, aunque la inscripcion puede ser solicitada por la parte
interesada o un tercero en su nombre, ya que dicha solicitud es simplemente

el procedimiento para llevar a cabo la peticion (Huerta, 2020).

La inscripcion se llevara a cabo Unicamente por orden del juez,

57



independientemente de quién haya hecho la solicitud, siendo la razén de esto
es que el consentimiento requerido de los afectados para informar sobre las
implicaciones legales de los actos que causan las inscripciones es
reemplazado por la orden judicial establecida en la resolucion
correspondiente. De esta forma, la rogatoria puede ser atribuida al juez a pesar

de que la presentacion sea hecha por otra persona que no sea el juez
e Medidas Cautelares

Seglin las leyes procesales, se pueden registrar medidas cautelares como la
anotacion preventiva de demanda, el embargo mediante inscripcion, y las
medidas cautelares de innovar y no innovar. En esa linea, la determinacion
del juez de ordenar la anotacion de estas medidas se basa en la proximidad de
un dafio irreparable; entonces, es importante que el juez considere que solo
puede otorgar la concesion si no es posible aplicar otra medida de precaucion

establecida por la ley (Torres, 2021).

El asiento generado por una medida provisional no es permanente; en estos
casos, no es necesario que el dictamen que ordene la anotacion de la medida
cautelar sea definitiva. Asi, las medidas preventivas representan otra situacion

en la que se emite una decision judicial que no incluye una orden judicial.
b. Ordenes de inscripcion

Las resoluciones judiciales que incluyen una orden de registro son conocidas
como oOrdenes judiciales de inscripcion; es asi que, la lectura del segundo
parrafo del art. 2011 del Codigo Civil muestra la restriccion que tiene el
registrador de no poder cuestionar ni invalidar un documento como resultado
de la revision de papeles legales con orden de registro. En ese tenor, el
proposito de esta excepcion es fortalecer la independencia del sistema judicial
y asegurar las facultades de las partes implicadas que, tras un largo litigio,

consiguen una resolucion a su favor que requiere ser registrada (Amado, 2021)

Seglin lo establecido por el Tribunal Registral, en multiples ocasiones se ha
indicado que, en las solicitudes de registro emitidas por los tribunales, el
registrador no tiene la facultad de juzgar la base ni la pertinencia del contenido

de la decision judicial. Ademas, se indica que la evaluacion se restringe a la
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d.

posibilidad de inscribir el acto, a su correspondencia con el registro y a la

formalidad del documento (Esquivel, 2022).

En el contexto de una decision judicial que requiere un registro, es factible que
la orden se refiera a acciones o derechos que no cumplen con los criterios de
inscripcion establecidos en las normativas, debido a su carencia de importancia
o impacto en el registro. De ahi que, registrar la tenencia es una situacion que
se presenta con mucha frecuencia; ademas, los procedimientos vinculados a la
inscripcion de acciones en las empresas andnimas representan otro ejemplo
comun, siendo que las empresas son responsables de gestionar su propio
registro en lugar de dependiente de los Registros Publicos. Sin embargo, los
titulos que incluyen estas 6rdenes no pueden ser registrados, ya que se le niega

la inscripcion a pesar de provenir de 6rdenes judiciales (Rosso, 2018).
Sentencias

Las sentencias que se puede inscribir pueden considerarse como como
mandatos legales para ser inscritos, siendo que, para que se pueda registrar una
sentencia, es necesario contar con una resolucion que confirme su firmeza,
aceptacion o ejecucion. Asimismo, es imprescindible que el registro genere una
raiz de una resolucion judicial que incluya la certificacion de su firmeza, ya sea
una sentencia que establezca la propiedad o una sentencia que reconozca algun

derecho susceptible de inscripcion (Torres, 2000).

La necesidad de demostrar la firmeza de la decision se debe a que al registrarla
se generara un asiento permanente, ademas, se difundira una informacion que
se considera cierta y que es valida para todos, en comparacion con la anotacion
preventiva que suele derivar de una medida de precaucion. Es asi que, segun la
mayoria de los expertos, se considera que las resoluciones judiciales son
obligatorias que no pueden ser evaluadas en registros y, por lo tanto, deben ser
cumplidos fielmente. No obstante, las resoluciones judiciales pueden causar el
mayor dafio a la publicidad registral, a los propietarios registrados y a terceros
registrados si no respetan los principios y regulaciones del registro (Vivar y

Berrospi, 2021).

Adjudicaciones judiciales
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Son los dictdmenes juridicos que sin ser sentencias su tratamiento se parece al
de aquellos en la medida que tienen acciones o facultades cuya inscripcion serd
decisiva. Por ejemplo, los autos de adjudicacion en la situacion de remates son
de los casos mas recurrentes en la ley. En ese sentido, el art. 739 del Cédigo
Procesal Civil define que los jueces transfieren para su inscripcion partes
judiciales que tengan la transcripcion del acta de remate y del auto de
adjudicacion, siendo que estos ultimos tendran que hallarse permitidos para
inscribir la transferencia de propiedad, puesto que el dictamen que declare
firme el auto de adjudicaciéon es exigible por seguridad judicial (Vivar y

Berrospi, 2021).
1.3.3.14.Calificacion de documentos administrativos

Remoén (2008) manifiesta que la ejecutividad de la accion administrativa no
conforma ninguna limitacion para el rol calificador de los registradores, cuyo
efecto se cifie a posibilitar o no el acceso al registro de la accion calificada. Por su
parte, Ortiz (2017) indica que el tribunal registral tiene por razon de ser, sentido,
proposito y fin el de calificar y (tan relevante como calificar) crear antecedentes
de observancia obligatoria. En mencionada potestad el tribunal ha realizado
aportes significativos al derecho registral del Peru lineas directrices requeridas

para calificar cualquier documento administrativo.
1.3.3.15.Efectos de la calificacion

En repetidas situaciones los funcionarios judiciales rogantes, frente a la negativa
del registro inmobiliario a desarrollar la inscripcion precisada, después de
constatarse por medio de la calificacion la existencia de desperfectos en los
documentos, motivos de oponibilidad, etcétera, declara una novedosa orden o
disposicion intimando su realizacion bajo apercibimiento de perpetrar los ilicitos

de desobediencia o desacato (Ortiz, 2021).

El juzgado emplea apercibimientos si hay resistencia a la realizacion de
dictamenes juridicos, estos tienen que ser empleados si el dictamen judicial es
conforme al derecho positivo peruano, siendo que no corresponde utilizarlos
cuando la resolucion se encuentra en contra de la legislacion, pues vulneraria la

seguridad juridica del Estado (Recalde, 2015). Asi, el registrador por su rango de
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especialista en tema registral no debe obediencia ciega a los magistrados;
entonces, los apercibimientos persiguen que no haya calificacion registral de
documentos juridicos. Por ello, emplearlos en contra de registro es pretender
implantar la fuerza sobre el derecho o la razén; significa desconocer que hay un
ordenamiento judicial el que rige y regulariza la calificacion registral de

documentos juridicos (Mendoza, 2017).

Cada observacion y tacha es desarrollada con base legal al ser sustentadas de
forma juridica, ello no sucede en la situacion de los apercibimientos, pues estos
intimidan a los registradores, siendo que no les posibilitan dar cumplimiento a su
rol completamente al haber el miedo a una denuncia penal pese a llevar a cabo su
rol con arreglo a legislacion. En ese sentido, los apercibimientos empleados en
contra del registrador son una equivocacion, frente a la observacion o tacha
sustantiva desarrollada por el registrador siempre queda el sendero de la segunda
instancia registral via apelacion, ademas, el Tribunal Registral estard facultado
para emitir un pronunciamiento respecto a la procedencia o improcedencia de la

inscripcion dispuesta por el 6rgano jurisdiccional (Amado, 2021).

Los juristas espafioles expresan que la autonomia en la calificacion se conserva,
inclusive ante los requisitos juridicos, hasta el punto de que la normativa
hipotecaria espanola posibilita al registrador acudir en reclamo al Presidente del
Tribunal Superior de Justicia en el supuesto que el juez o tribunal les apremie para
desarrollar cualquier asiento improcedente a juicio de aquéllos. Asi, el
mandatario, debido al reclamo del registrador, solicitara informe a los jueces o
tribunales que la hubiese generado, y una vez valorado, promulgara el dictamen
que proceda, previa audiencia del Ministerio Fiscal. Los registradores daran
cuenta a los jueces o tribunales de la interposicidon de reclamo y estos detendran
cualquier proceso contra los registradores hasta el dictamen definitivo del recurso,
que se tramitard de oficio, con sujecion, en lo probable, a las normativas con
relacion al recurso gubernativo (art. 1361, parrafos 1° y 2° del Reglamento

Hipotecario).
1.3.3.16.Marco normativo

a. Legislacion Peruana
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e Codigo Civil

Articulo 2011.- Principio de legalidad y rogacion: El registrador califica la
legalidad de cualquier documento en cuya virtud se pide la inscripcion, la
capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos,
de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos. Lo dispuesto
en el parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del registrador,
cuando se trate de parte que contenga una resolucion judicial que ordene la
inscripcion. De ser el caso, el registrador podra solicitar al juez las
aclaraciones o informacion complementaria que precise, o requerir se acredite
el pago de los tributos aplicables, sin perjudicar la prioridad del ingreso al

registro.

Art. 2012.-Principio publicidad: Se presume, sin admitirse prueba en
contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de las

inscripciones.

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

declare judicialmente su invalidez.

Art. 2014.-Principio de fe publica registral: El tercero que de buena fe
adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece
con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito su
derecho, aunque después se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por
virtud de causas que no consten en los registros publicos. La buena fe del
tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del

registro.

Art. 2016.- Principio de prioridad: La prioridad en el tiempo de la inscripcion

determina la preferencia de los derechos que otorga el registro.
b. Reglamento General de Registros Publicos.

Articulo 31°.— Definicion: La calificacion registral es la evaluacion integral de
los titulos presentados al registro que tiene por objeto determinar la

procedencia de su inscripcion. Esta a cargo del registrador y tribunal registral,
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en primera y en segundas instancias respectivamente, quienes actuan de manera
independiente, personal e indelegable, en los términos y con los limites
definidos en esta normativa y en los otros reglamentos registrales. En el marco
de la calificacion registral, los registradores y los tribunales registrales

suscitaran y facilitardn las inscripciones de los titulos ingresados al registro.
1.3.4. Seguridad juridica
1.3.4.1. Definiciéon

La nocion de seguridad juridica abarca la certeza o incertidumbre que los
ciudadanos requieren en sus vinculos de tipo juridica con el resto, bien resulten de
Derecho Publico, que son aquellas que afectan a los ciudadanos en su relacién con
el poder, o bien de Derecho Privado, que abarcan aquellas que tienen que ver con
los demas ciudadanos particulares (Charry y Flores, 2021). Por su parte, Pérez
(1994), sefiala que la idea de seguridad juridica se encuentra desarrollada en
términos de orden con mas certeza, confianza, predictibilidad, legalidad,
estabilidad, etc.; y es por medio del derecho que se pretende obtener. Una
perspectiva filosofica plantea que la normativa legal a partir de la que se puede
hablar de seguridad judicial es una vision basica que pretende vincularla con la

positividad del derecho.

Sin embargo, también es entendida como la seguridad del derecho, como una
herramienta para volver mas fluidas los vinculos de tipo social y una garantia para
los ciudadanos, en donde aumentan las expectativas depositadas en el derecho, y
en consecuencia, la necesidad de que ese positivicen y se protejan. De esta manera,
implica la relevancia que encierra controlar la forma en que el derecho influye en
la existencia de los ciudadanos, normando definidas cuestiones fundamentales de

su generacion, aplicacion, expansion normativa, entre otros (Arcos, 2000).
1.3.4.2. Tipos de seguridad juridica

Relacion con su complejidad, la seguridad judicial constitucional ha sido
enormemente investigada a partir de la vision garantista de la seguridad fisica la
libertad individual y los diferentes derechos de la persona conseguidos por medio
de la historia de la civilizacion. Empero, la seguridad juridica notarial es estudiada

como uno de los principios y un fin de la actividad de los notarios, en relacion con
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su aporte a la justicia preventiva o cautelar, es decir, tiene un rol
trascendentalmente preventivo en las esferas de su extenso accionar patrimonial,
familiar y comercial, plasmado en disciplinas del derecho como el inmobiliario,

mercantil, urbanistico, societario y siempre extenso derecho civil.

Bajo esa perspectiva, la seguridad juridica se muestra como una herramienta de
confianza acerca de qué podria ocurrir en cuanto al derecho como normativa en la
existencia de los individuos, tanto en sus aspectos patrimoniales como
extrapatrimoniales, pero de igual modo, como garantia de lo que ocurrird como
efecto de un orden judicial establecido validamente, qué es aquella seguridad de

los individuos frente al derecho, logrado por medio de este.
1.3.4.3. Finalidad

El rol de la seguridad judicial implica conseguir la paz y el confort en la existencia
de los individuos, lo que se relaciona con la funcidon que tiene el derecho, el cual
tiene una consecuencia practica, que es vivir en paz y con seguridad sin generar
perjuicios a terceros. Ademas, la seguridad que otorga el derecho en la norma
constitucional de derechos con relacion a bienes y en la depuracion de intereses
se sustenta en la naturaleza del anhelo de vivir de forma tranquila, en ese deseo de
que se desarrolle la existencia diaria sin incertidumbres o contratiempos, sin
embargo, resulta notorio que primero tiene que haber ese estado de menester que
abarca el pacto social y después la constitucion del Estado y del derecho que

asegure la vida y los bienes ante terceros.

Segun Cervantes (2020), la Corte Suprema de Justicia sefiala que la seguridad
juridica es un valor supremo del ordenamiento juridico en conjunto con la justicia,
estableciendo que la interpretacion de la disposicidn normativa no se agota con
las metodologias de interpretacion juridica que trae el positivismo, sino que para
que se adopte la determinacion mas apropiada al caso en especifico, tienen que

considerarse particularidades externas al ordenamiento juridico.

De otro lado, el Tribunal Constitucional ha indicado que la seguridad juridica es
un principio constitucional que forma parte consustancial del Estado de Derecho,
abarcando la predictibilidad de los comportamientos, sobre todo la de los poderes

estatales, frente a supuestos que se encuentran previamente determinados por el
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derecho, abarcando aquella garantia que informa todo el ordenamiento juridico y

que consolida la interdiccion de la arbitrariedad.
1.3.4.4. Manifestaciones de la seguridad juridica

Barchi (2016) indica que la seguridad se muestra en base a 2 manifestaciones: una
de tipo objetivo y otra de tipo subjetiva; igualmente, sostiene que la seguridad es
el resultado de la estabilidad y claridad de la normatividad de definido
ordenamiento judicial y de su eficaz administracion jurisdiccional, que constituye
aquella seguridad en sentido estricto, haciendo referencia a la seguridad del
derecho; mientras que, la seguridad juridica subjetiva, es aquella que se encarga
de buscar que se garantice el disfrute de los bienes, es decir existira este tipo de
seguridad en la medida de que haya confianza en que el goce de un bien no se

encuentre amenazado por comportamientos ajenos que los perturben.

Finalmente, la doctrina suele distinguir entre seguridad estatica y dindmica, pues
tal como refiere Diez-Picazo (1983), la primera hace referencia a aquellos
derechos subjetivos, en donde se implanta que el titular pueda ser privado de estos
sin su aprobacion; mientras que la segunda establece que esos mismos derechos
imponen que los adquirentes de un derecho subjetivo no puedan ver ineficaces sus
adquisiciones debido a una causa que no debidé conocer o que no conocid al

momento de realizarla.
1.3.4.5. Seguridad juridica formal

La seguridad juridica en la conformacion y contrataciéon de derechos en el
ordenamiento juridico se encuentra basada en una seguridad juridica formal, que
se encuentra conformada por 2 organismos juridicos; el notario y el registro
publico, cuya normatividad especial en relacion con las funciones,
particularidades y consecuencias juridicas forma parte del derecho notarial y
registral, respectivamente. Para el caso del notario, se le encarga la funcion de
construir las pruebas para asegurar el derecho; y en el caso del registrador, la
publicidad de aquellos derechos constituidos. No obstante, en las dos actividades
rige el precepto de legitimidad, lo que quiere decir, aquel control de validez o de

eficacia del acto juridico que se celebra y luego se publicita (Otarola, 2022).

Si bien cuando se trata de seguridad juridica, se debe realizar la verificacion del
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control de legalidad del acto juridico, la cual resulta ser meramente documental, a
excepcion de que consista en acciones manifiestamente eficaz es un nulos, por
ejemplo, el establecimiento de la existencia de una finalidad ilicita o de la
existencia de intimidacion, no puede resultar establecida en sede notarial o
registral por las limitaciones de la actividad; en consecuencia, el control de
legalidad realizado concede solamente legitimacion e en calidad de presuncion
turis tantum, lo que significa, que se encuentra sujeta a prueba en contrario, tal
como establece el art. 2013 del CC, lo que explica ademads que el sistema registral
peruano se considere como un registro no convalida ante de vicios estructurales

de los actos juridicos (Rabascal, 2026).

Segun Salgado (2014), este tipo de seguridad se encuentra regida por aquellos
preceptos de formalidad o de forma, de publicidad y por el de legalidad, desde una
perspectiva meramente instrumental; es asi que, por el precepto de formalidad,
tiene que entenderse que la seguridad se encuentra basada en la forma, en la
documentacion de los contratos o de los actos juridicos, comprendiendo por
documentaciéon de contratos, aquella operacidon o grupo de operaciones
indispensables para plasmar y recoger de manera documental cada una de las
declaraciones de voluntad que forman la naturaleza del contrato, y en donde se

cumplen 3 funciones basicas:

e Como presupuesto de validez de los actos juridicos o de los contratos, que

abarca una formalidad ad solemnidad.

e Como presupuesto de eficacia de los contratos, que es aquel efecto inter
partes, siendo que en este caso los actos juridicos o contratos ya existen y
puede exigirse entre las partes celebrantes la documentacion respectiva, que

hace referencia a la formalidad ad probationem.

e Como por supuesto de oponibilidad de los contratos en relacion con los
terceros, que es el efecto erga omnes, en todos y cada uno de los casos en
donde la documentacion resulta indispensable para la eficiencia de los

contratos respecto de terceros.

En el caso del principio de publicidad, se encuentra basado en el conocimiento y

oponibilidad a terceros, lo que significa, que genera una ficcion de tipo juridica a

66



través de la apariencia, la cual es vista como lo real por medio de la herramienta
juridica denominada publicidad legal. Frente a ello, se sefiala que nadie puede
desconocer cada asiento de inscripcidn, que se conoce como presuncion iure et de
iure, tal como establece el art. 2012 del CC; posteriormente, ante la asimetria
informativa, se define como verdad oficial que el contenido de la inscripcion se
presume cierto y genera cada uno de sus efectos mientras no se realice la
rectificaciéon o se declare de manera judicial su invalidez, tal como senala el
articulo 2013 del CC; y que se genere la proteccion del adquirente frente a los
terceros, por medio de dos herramientas: el precepto de fe publica registral
establecido en el art. 2014 del CC y el precepto de inoponibilidad de lo no inscrito
regulado en el art. 2022 del CC (Arana, 2018).

Por ultimo, el principio de legalidad hace referencia a aquella legitimacion del
titulo mientras no se compruebe lo contrario; empero, este control de legalidad
posee solamente un caracter cautelar o provisorio, que no produce cosa juzgada,
debido a que es resultado solamente de una evaluacion intrinseca, documental que
se genera por medio de la calificacion notarial y registral, pero limitada a los
aspectos formales y externos, y que a causa de la masificacion de la formalizacion
de las inscripciones y los titulos, ha resultado ser solamente un ritual. Frente a ello,
en este esquema de seguridad judicial, la depuraciéon de cada uno de los derechos
se encuentra a cargo del juzgador, de ahi la relevancia de que éste entienda el
sistema de seguridad juridica preventiva y cada una de sus limitaciones; ademas,
de acuerdo con este modelo de organizacidon preventiva, para que se logre la
seguridad juridica, corresponde al magistrado aplicar el principio de buena fe,
aunque comprendiendo en funcion de esta seguridad juridica formal o documentar

(Avila, 2019).
1.3.4.6. Seguridad juridica material

Este tipo de seguridad no se constituye con lo formal, es decir con la seguridad
del propio derecho; por ello, Garcia (2018) establece que se ha comprendido que
la seguridad material abarca la seguridad en relacion con definidos bienes o
intereses reconocibles al margen de derechos, es decir una seguridad juridica por
medio del derecho. Si bien una parte filosofica le niega valor moral a la seguridad

juridica, para establecer que implica un dato en si mismo cierto y confiable, y no
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es que el derecho cree seguridad para algunos de los bienes, intereses o
necesidades, esta perspectiva filoséfica no es recogida por la Corte Suprema,
cuando establece que de acuerdo con la teoria tridimensional de derecho, en el
sistema del derecho se hallan presentes ineludiblemente y al lado de la vida

coexistencial, los principios éticos y las normativas judiciales.

De este modo, la seguridad judicial presenta un valor moral que estd conectado a
la justicia material, pues no es suficiente con la garantia del positivismo de las
normas, sino aquella moral extrinseca del derecho, dicho de otra manera, los
principios éticos, los cuales suponen el anélisis de la conducta de los sujetos en
toda su extension. Por lo tanto, si la justicia representa un valor ajeno al
ordenamiento juridico, desarrolla una influencia extrinseca; en consecuencia, un
valor moral, al presentar la seguridad material, una unidad con la justicia, puesto
que no se pretende la utilizacion de reglamentos frios, si no una justicia material

de los reglamentos juridicos (Rubio, 2018).

Segtin Cossio (1954) indica que la experiencia juridica se encuentra integrada por
3 elementos: el sistema logico de las normas, los contenidos de caracter dogmatico
que se brindan a la intuicion y la valoracion de tipo juridica existente brindado a
la intuicion emocional; entonces, no se puede realizar solamente un analisis formal
del derecho, pues la valoracién juridica es un componente material esencial y
necesario, toda vez que el derecho es una relacion intersubjetiva, entonces,
representan comportamientos o conductas que merecen una valoracion, ya que
cuando se habla de seguridad juridica se hace referencia a la concomitancia
indispensable entre los hechos sociales, las normativas y los principios éticos que

conforman la experiencia judicial.

En ese contexto, la buena fe es un valor relevante para el derecho y la seguridad
juridica, debido a que se encarga de posibilitar la evaluacion del comportamiento
de las partes en conflicto, permitiendo valorar de forma moral la conducta de lo
que es derecho y representando un valor juridico o precepto en cuanto vale en si
mismo como un modelo, guia o patréon, pues es recogido por el derecho,
suministrado criterios que permiten realizar una valoracion o transformacién de

las situaciones preexistentes.

Por lo tanto, la buena fe se debe entender desde un aspecto moral del
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comportamiento o de la creencia erronea o ignorancia de determinada situacion,
la cual es una vision que se concreta en valorarla en un sentido relativo al modo
sincero y leal con que se realizan los negocios y convenciones. De ahi que, el
comportamiento de fidelidad es la relacion negociable o la conciencia del sujeto
de su propio escenario, que comprende un marco probatorio extenso de valoracion
de aquellos hechos que facilitan la determinacion del comportamiento o la
conducta asumida por las partes, no existiendo una limitacion probatoria debido a

que consiste en una seguridad judicial material.
1.4. Definicion de términos basicos

e Resoluciones Judiciales: Las resoluciones judiciales son decisiones emitidas
por un organo jurisdiccional que resuelven un conflicto legal entre partes. Estas
decisiones pueden adoptar diversas formas, como sentencias, autos o
providencias, y son el resultado de un proceso judicial que busca aplicar la ley a
un caso especifico. La relevancia de las resoluciones judiciales reside en su
capacidad para definir derechos y deberes, asi como en su papel en asegurar el
acceso a la justicia y proteger los derechos fundamentales de las partes

implicadas en un conflicto (Bernal-Tapia, 2024).

e Registros Publicos: Por su parte, los registros publicos funcionan como
mecanismos administrativos cuyo propodsito es asegurar la visibilidad y la
estabilidad juridica de ciertos actos y derechos. Estos registros pueden abarcar,
entre otros, el registro de bienes inmuebles, el registro de estado civil y el registro
de comercio. Su objetivo primordial es ofrecer informacion accesible y fidedigna
sobre el estatus legal de bienes y personas, lo que contribuye a la seguridad en

las transacciones y la proteccion de los derechos (Lascano, 2023).

e Registro de Predios: En el ambito del derecho comparado, la funcion del
registrador y el valor y eficacia de la inscripcion varian significativamente entre
diferentes sistemas juridicos. Esta variabilidad explica por qué ciertas opiniones
de autores internacionales, aunque precisas dentro de sus respectivos sistemas,

no siempre son aplicables al derecho (Andrade, 2024).

e Calificacion registral: se puede definir como la autoridad otorgada por el

legislador al Registrador para que, bajo su exclusiva responsabilidad, examine
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1.5.

la legalidad de los documentos presentados para inscripcion, incluyendo su
forma externa, la capacidad de los firmantes y la validez de los actos. que se
reflejan en las escrituras publicas. Esta evaluacion se basa en el contenido de los

documentos y en los registros existentes (Novo, et al. 2013).

e Calificacion positiva: Se refiere a que el documento cuyo registro se solicita
cumple con cada requerimiento legal y se ajusta a los antecedentes disponibles
en los registros. En otras palabras, una calificacion de registro positiva implica

la aceptacion y registro (Andrade, 2024).
Marco normativo
1.5.1. Codigo Civil
Art. 2011.- Principio de legalidad y rogacion

“Los registradores evaluan la legitimidad de los documentos para los cuales se
pide la inscripcion, asi como la capacidad de los firmantes y la validez del acto,
basdndose en el contenido de los documentos, en sus antecedentes y en los
registros publicos. Lo establecido en el parrafo anterior no es aplicable, bajo la
responsabilidad del registrador, cuando se trata de documentos que incluyen un
dictamen judicial que ordene la inscripcion. En tales casos, el registrador puede
solicitar a los jueces las aclaraciones o informacion adicional que considere

necesaria, 0 demandar la acreditacion del pago de los tributos correspondientes”.
Art. 2012.-Principio publicidad

“Se da por hecho, sin posibilidad de prueba en sentido opuesto, que todo individuo

se encuentra al tanto del contenido de las inscripciones”.
Art. 2013.-Principio de legitimacion

“Se considera que el contenido de la inscripcion es verdadero y tiene plenos

efectos hasta que se modifique o se declare su nulidad por un fallo judicial”.
Art. 2014.-Principio de fe ptblica registral

“Un tercero que de buena fe adquiere un derecho de una persona que figura en el

registro como autorizada para concederlo, retiene su adquisicion después de que
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su derecho haya sido registrado, aunque posteriormente se invalide, rescinda o
anule el derecho del otorgante por motivos que no estan registrados en los

documentos publicos”

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

inexactitud del registro”.
1.5.2.Reglamento General de Registros Publicos.
Articulo 31°. — Definicion

“La calificacion registral implica la revision detallada de los documentos que se
presentan para su registro, con el fin de decidir si se deben inscribir. Esta funcién
corresponde al registrador en la primera instancia y al tribunal registral en la
segunda, quienes llevan a cabo sus tareas de manera independiente, personal e
intransferible, siguiendo los parametros y limitaciones establecidos por este

Reglamento y otras normas registrales.

Dentro del contexto de la evaluacion registral, tanto el registrador como el 6rgano
judicial encargado de la inscripcidn promoveran y facilitardn el proceso de

inscripcion de los documentos presentados para su registro.
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CAPITULO 2: CONTRASTACION DE LA HIPOTESIS
2.1. Analisis de interpretacion del problema

2.1.1.1dentificar los problemas que presenta la calificacion juridica registral

de las resoluciones judiciales en el Sistema Registral Peruano.

La calificacion juridica registral se enfrenta a un problema significativo cuando se
trata de la inscripcion de resoluciones judiciales. Segun el art, 2011 del Codigo
Civil, los registradores se encuentran limitados en su capacidad para realizar
evaluaciones, observaciones o rechazos de mandatos judiciales. Si bien la
disposicion busca garantizar la primacia de las resoluciones judiciales y evitar el
desacata a la autoridad judicial, esta limitacion produce graves inconvenientes en

la relacion entre la seguridad juridica, derecho registral y realidad factica.

En ese sentido, el marco actual impide que los registradores puedan realizar una
evaluacion sobre aspectos esenciales de las resoluciones judiciales, inclusive
cuando son manifiestamente incompatibles con los antecedentes registrales o
vulneran los derechos de los terceros; este tipo de restriccion convierte al registro
en un simple receptor de los actos judiciales, debilitando su funciéon como garante

de la seguridad.

De esta manera, los problemas en la calificacion juridica registral se centran en
las limitaciones legales impuestos al registrador, que afecta su capacidad para
garantizar la seguridad juridica, generando riesgos significativos como la
inscripcion de actos fraudulentos invalidos y socavacion de la confianza
ciudadana en el sistema registral Por lo tanto, para mitigar este problema resulta
esencial la implementacion de reformas que permiten un control técnico limitado
por parte de los registradores, complementadas con mecanismos que permitan el
fortalecimiento de las instituciones estatales; acciones que deben resultar
alineadas con teorias de principios registrales como la seguridad juridica y
coordinacion institucional, a fin de asegurar que el sistema registral cumpla su

labor protectora sin comprometer la independencia judicial.
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Tabla 1

Analisis doctrinal

Autor

Fundamento

Analisis

Gonzales
(2014)

El
considerando los registros anteriores
que pudieran haberse emitido, las
competencias y facultades conferidas

analisis se llevara a cabo

al funcionario responsable de legitimar
o validar el titulo, la aptitud juridica de
las partes intervinientes,
observancia de las disposiciones
legales vigentes y la legalidad de la
accion realizada, restringiendo de

la

manera exclusiva a lo manifestado en
la forma externa del documento.

Mendoza
(2017)

La actividad de calificacion registral
estd regulada por lo estipulado en el
articulo 2011 del Codigo Civil y por
las normas y restricciones definidas en
las normativas y directrices aceptadas
por la SUNARP.

Sotelo (2019)

En el contexto peruano, la seguridad
juridica  constituye  un  deber
constitucional que el Estado esta
obligado a garantizar. Este principio
debe materializarse a través de las
entidades de la Administracion Publica
y mediante el desempefio de las
funciones asignadas a los servicios
publicos. Los ciudadanos confian en
que el Estado les proporcione los
mecanismos necesarios para satisfacer
sus necesidades de manera segura y
efectiva. Al recurrir ala SUNARP para
proteger sus derechos, depositan su
confianza en que, como organismo de
la Administracion Publica estatal,
actuara con la diligencia requerida para
cabo el

llevar a registro

Los resultados
analizados
evidencian que la
calificacion juridica
registral
sistema
tiene
proposito
asegurar
seguridad juridica y
legalidad de las
acciones que son
inscritas en los
registros publicos.

en el
peruano

como
esencial

la

Es asi que autores
como Gonzales
(2014) y Mendoza
(2017) destacan que
la calificacion se
realiza atendiendo
al contenido externo
del documento y los
asientos
preexistentes,
destacando la
subordinacién de la
funcion a  las
disposiciones
legales especificas y
directivas emitidas
por la SUNARP.
Por su parte, Sotelo
(2019) enfatiza el
rol  constitucional
del Estado para
garantizar la
seguridad juridica a
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correspondiente, asegurando asi la
proteccion de los derechos inscritos.

Ortiz (2019)

Al momento de evaluar un titulo
susceptible de  inscripcion, el
Registrador Publico, de acuerdo con lo
establecido en el art. 2011 del Cddigo
Civil, debe verificar la legitimidad de
los documentos que sustentan la
solicitud de inscripcion. Esto obedece
a la necesidad de garantizar que los
instrumentos presentados contengan
informacion veraz, evitando asi que la
inscripciéon de un titulo incorrecto
perjudique los derechos de los
administrados o de terceros. De este
modo, los administrados perciben que
verdadera  seguridad
juridica, ya que las funciones de la
SUNARP se llevan a cabo con la
diligencia adecuada.

existe una

Montero
(2020)

La funciéon calificadora tiene como
propdsito garantizar que Unicamente
los titulos validos y plenamente
conformes accedan al registro. Sin esta
labor, se corre el peligro de que el
registro se llene de inscripciones
carentes de validez, derivadas de
acciones juridicas o administrativas de
calidad deficiente. Esta
podria transformar al registro en una

institucion debilitada, con asientos sin

situacion

fuerza legal, fraudulentos, inexactos y
alejados del estdndar de seguridad que
debe caracterizar a todo registro. Ante
un escenario asi, el principal
perjudicado seria el Estado, y en
particular el Poder Judicial, cuya carga
de trabajo aumentaria
significativamente  debido a la
proliferacion de procesos judiciales
inscripciones

destinados a anular

invalidas.

través de la
diligencia de sus
funcionarios,

postura que €S

respaldada también
por Ortiz (2019) al

indicar que la
calificacion  busca
proteger los

derechos de los
administrados y los
terceros. Mientras
que, Montero
(2020), advierte los
riesgos de la
inscripcion de
titulos  invalidos,
sefialando las
consecuencias
negativas para el
sistema registral y
el Poder Judicial.

Divergencias

Se reconoce la importancia de la identificacion de la funcion
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registral como un mecanismo fundamental para asegurar la
seguridad juridica. De ahi que, los autores reconocen la
relevancia que tiene la diligencia de la calificacion para evitar
inscripciones erroéneas o fraudulentas. Asimismo, existe un
consenso en que la calificacion se debe basar en normas
legales y claras, por ello debe estar alineada con las directivas
de la SUNARP. Otro aspecto importante es la proteccion de
los derechos de los individuos, asi como el impacto directo
que tiene la funcidon sobre la confianza publica en las
instituciones estatales.

Se evidencian divergencias en relacion con el alcance y los
limites de la calificacion, pues algunos autores enfatizan un
enfoque limitado al contenido externo de los documentos,
mientras que otros plantean un criterio mucho mas riguroso
. | para evitar que el registro se transforme en un sistema de
Convergencias | . . (s .

inscripciones validas. Por otro lado, algunos extienden la
discusion hacia la percepcion de los administrados y el
cumplimiento del deber constitucional que tiene el Estado,
sefalando que va mas alla de la técnica registral, pues se

centran en la confianza y satisfaccion de los ciudadanos.

Interpretacion: De acuerdo con los resultados la calificacion juridica registral en
el Pert enfrenta el desafio de equilibrar la formalidad técnica con la proteccion
efectiva de los derechos de las personas, en un marco que se encargue de
garantizar la seguridad juridica. Si bien, existe un consenso respecto a la
importancia y los lineamientos normativos que se encargan de regirla, las
problematicas identificadas incluyen la falta de uniformidad en los criterios de
calificacion, riesgo de inscripciones invalidas y una percepcion ciudadana que

exige una mayor transparencia y diligencia por parte de las instituciones estatales.
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Figura 1. Aspectos esenciales del analisis doctrinal

Tabla 2

Analisis jurisprudencial

Exp.

Fundamento

Analisis

STC N° 016-
2002-Al/TC

Consider6 que la seguridad
juridica implica un principio
consustancial al Estado
constitucional de Derecho, que se
encuentran reconocido
implicitamente en la carta magna.
Consiste en un valor superior
contenido en el espiritu garantista
de la Carta Magna, proyectado a
todo el ordenamiento juridico y
persigue garantizar a la persona
una expectacion razonable 'y
fundada en relacion a cudl es la
actuacion de los poderes estatales
y, de toda la colectividad, al
desempenarse dentro de los causes
del Derecho y la legalidad

Se establece que Ia
seguridad juridica es un
principio esencial
implicito en la
Constitucion, que
garantiza al individuo
expectativas razonables
sobre la  actuacion
estatal 'y colectiva
dentro del marco del
Derecho y la legalidad,
reflejando el espiritu
garantista del Estado
Constitucional.

STC N° 0023-
2003-Al/TC

El Tribunal Constitucional
establece que el principio de
independencia  judicial  debe
interpretarse como la ausencia de

Se sostiene que la
independencia judicial
implica la ausencia de
subordinacion a
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subordinacion  a  influencias
politicas, es decir, la prohibicion
de que o6rganos politicos impongan
directrices, asi como la
inexistencia de vinculos
jerarquicos dentro de la estructura
judicial en lo referente al ejercicio
de la funcién jurisdiccional
propiamente dicha. Sin embargo,
esta independencia no excluye la
sujecion a las normas de
competencia en el caso de los
recursos impugnativos.

influencias politicas y
vinculos jerarquicos en
la funcién
jurisdiccional, pero no
excluye la sujecion a
normas de competencia
en recursos
impugnatorios.

Asimismo,  establece
dos tipos de
independencia, una
externa que asegura que
la autoridad judicial
actle sin  presiones
ajenas, mientras que la
independencia interna
garantiza que ejerza sus
funciones sin
influencias de otros
organos judiciales, a
menos que  existan
casos justificados por
recursos impugnatorios.

Casacion 34-

Los registradores tienen Ila
responsabilidad de evaluar Ia
legalidad de los documentos que
sustentan  la  solicitud  de
inscripcidn, la capacidad de las
partes intervinientes y la validez
del acto juridico, basandose en el
contenido de dichos documentos,

Se encarga de abordar
un tema fundamental
relacionado con el rol
de los registradores en
el sistema de registros

2010-La . Lt
) sus antecedentes y los asientos de | publicos, sobre todo en
Libertad . 1 .
los registros publicos. No obstante, | lo relacionado con la
esta evaluacion no es exigible al | calificacion  registral
registrador -bajo su | presentados para su
responsabilidad- cuando se trate de | inscripcion.
una resolucion judicial que
disponga expresamente la
inscripcion.
La buena fe no solamente se .,
. . En esta casacion se
acredita con analizar cada . e
. realiza un  analisis
antecedente  registral o con

Casacion N°
11620 2016-
Junin

conseguir previamente al negocio
juridico de compraventa el
certificado de gravamen, sino que
exige se tenga que investigar con
relacion a la situacion real del
inmueble, por sobre todo si los que
lo transfirieron tienen la capacidad
para disponer el derecho (...).

fundamental sobre el
concepto y alcance de la
buena fe en los actos
juridicos, resaltando la
obligacion de la
diligencia de las partes
y del rol que tiene el
registrador.
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STC N°
00380-2016-
PA/TC

(...) en su calidad de registrador
publico, tiene la responsabilidad
de realizar la calificacion registral
de los titulos que se presentan
como parte del procedimiento
registral, cuya finalidad principal
es garantizar la inscripcion del
titulo correspondiente. Tal como
sefiala acertadamente el ad quem,
la calificacion  administrativa
constituye el acto primordial que
realiza el registrador en su rol de
funcionario publico. Este acto
resulta determinante para asegurar
la proteccion juridica de los
derechos respaldados por la fe
registral, que representa una de las
garantias esenciales del Sistema
Nacional y de la Superintendencia
de los Registros Publicos, segin lo
establecido en el art. 3, literal "c",
de la Ley 26366. Por esta razon,
dado que la calificacion registral es

Se resalta que Ila
calificacion registral es
esencial para garantizar
el amparo juridico de
los derechos
respaldados por la fe
registral.  De  esta
manera, el registrador
debe actuar con
independencia,
imparcialidad,
legalidad y buena fe,
asegurando asi la
eficacia del sistema
registral conforma a la
Ley.

un elemento fundamental dentro
del sistema registral, el registrador,
al desempefiar sus funciones, debe
actuar con total independencia,
guidndose siempre por los
principios de  imparcialidad,
legalidad y buena fe

Convergencias

Existe coincidencia en relacion con que la calificacion
juridica registral es clave para asegurar la seguridad juridica
y la proteccion de los derechos dentro del sistema registral.
De esta manera, lo registradores tienen la responsabilidad de
evaluar los titulos administrativos o notariales, siendo que
este acto se debe ejecutar con independencia. Asimismo,
todos los documentos reconocen que los registradores deben
actuar con imparcialidad y bajo los principios de buena fe y
legalidad, lo que es fundamental para la confianza en el
sistema registral.

Divergencias

Las principales discrepancias radican en el alcance de la
funcion del registrador en relacion con las resoluciones
judiciales, pues existen sentencias del TC que destacan la
relevancia de respetar la independencia judicial, mientras que
las casaciones resaltan la limitacion de la capacidad del
registrador para evaluar aspectos como la legalidad cuando
existe un mandato judicial, asimismo amplian la
responsabilidad del registrador al considerar aspectos
extraregistrales como la capacidad real de los otorgantes, lo
que pone en manifiesto una perspectiva mas amplia y
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\ \ exigente respecto a la calificacion. \
Interpretacion: En relacion con los resultados, se evidencia que los problemas

vinculados con la calificacion juridica registral en el sistema peruano se
encuentran centrados en los conflictos existentes entre la independencia judicial,
la proteccion de la seguridad juridica y las limitaciones legales impuestas al
registrador publico. Es asi que, en algunas sentencias se resalta que la seguridad
juridica implica un principio esencial que busca el establecimiento de un orden
confiable para el ciudadano. Sin embargo, se puede debilitar cuando las
resoluciones judiciales no se encuentran evaluadas de forma adecuada en el
escenario registral. Por otra parte, también se ha resaltado que la calificacion
registral es un acto determinante para la proteccion juridica; empero, existen
casaciones que subrayan que el registrador no asume responsabilidad sobre la
sobre la legalidad de laa resoluciones judiciales inscritas, lo que puede generar

inscripciones contrarias al principio de la fe publica.

En ese sentido, se puede establecer que existen limitaciones impuestas al
registrador para evaluar la legalidad de los dictdmenes judiciales, lo que puede
afectar la seguridad juridica y la fe publica registral. Si bien se busca brindar
proteccion a la independencia judicial, esta restriccion puede producir
inscripciones que no cumplen de forma plena con los principios de legalidad. En
ese sentido, las diferencias en las interpretaciones normativas reflejan la necesidad
de una mayor claridad en los limites y responsabilidades de los registradores,
promoviendo un equilibrio entre el amparo de las facultades, la autonomia judicial

y la seguridad del sistema registral.
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Figura 2. Aspectos esenciales del andlisis jurisprudencial
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Tabla 3

Resultados de las entrevistas de la primera pregunta

Pregunta

Respuesta

Analisis

. Qué entiende usted
por calificacion
juridica registral de
las resoluciones
judiciales en el
Sistema  Registral
Peruano?

N1: La calificacion es un proceso técnico, por medio del cual registrador publico
se encarga de evaluar la validez, legalidad y formalidad de los titulos presentados
para la inscripcion en los registros publicos. Este examen asegura que cada acto
inscribible cumpla con los requisitos legales establecidos en la normatividad; para
el caso de las resoluciones judiciales este proceso se encuentra limitado por
mandato legal, restringiendo el analisis el contenido externo del documento.

N2: Bueno, es aquel acto que realiza el registrador para poder evaluar si las
resoluciones judiciales cumplen con los requisitos legales y formales necesarios
para su inscripcion en los registros publicos, garantizando la validez de las
anotaciones y la seguridad juridica

R1: Esta calificacion que realizamos es un analisis sobre los documentos que
presentan las personas para su inscripcion, en donde nos encargamos de verificar
su legalidad, coherencia y adecuacion a las normas, siendo que se conozca si
cumplen con los requisitos registrales, aunque en el caso de las resoluciones
judiciales actualmente existen restricciones reguladas en el Codigo Civil.

R2: Es un acto técnico y administrativo que realizamos para verificar si los titulos
cumplen con los requisitos de legalidad, capacidad y validez para acceder al
registro. En relacion con la calificacion de las resoluciones judiciales, solo nos
encargamos de evaluar aspectos externos, restringiendo nuestra labor y que
sinceramente tiene un impacto en la seguridad juridica.

Se evidencia de las
entrevistas
calificacion
registral es un proceso

que la
juridica

técnico y
administrativo, donde
el registrador evalua la

validez, legalidad y
formalidad de los
titulos presentados

para su inscripcion, en
donde se asegura el
cumplimiento de los
principios registrales,
como la legitimidad y
seguridad juridica. No
obstante, en el caso de
las
judiciales, el anlisis se
encuentra limitado por
la normatividad, sobre
todo el articulo 2011

resoluciones
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J1: Es un analisis que realiza el registrador, aunque en el caso de las resoluciones
judiciales, estas se deben ejecutar sin mayor cuestionamiento para respetar las
garantias procesales dentro de la administracion de Justicia.

J2: Hace referencia a la evaluacion técnica realizada por el registrador publico
sobre la legalidad y validez de los documentos presentados para su inscripcion, en
donde se incluyen las resoluciones judiciales, a fin de que se garantice que los actos
inscritos cumplan con los principios del derecho registral, como la legitimidad y la
seguridad juridica.

Al: Es aquel analisis juridico a través del cual el registrador se encarga de
comprobar la realizacion de cada uno de los requerimientos de los titulos
asegurando que cada inscripcion cumpla con los principios registrales y no se
vulneren derechos.

A2: La calificacion conlleva a realizar un control técnico y legal que asegura la
seguridad juridica de las inscripciones.

del Cdédigo Civil, que
restringe la evaluacion
del contenido externo
de los documentos, lo
que afecta la capacidad
del rol que tiene el
registrador para
garantizar de forma
plena la seguridad
juridica y la proteccion
de los derechos
inscritos, lo  que
produce ciertas
tensiones entre la
independencia judicial
y la funcidn registral.

Convergencias

Todos los entrevistados coinciden en que la calificacion es fundamental para asegurar la validez y la
seguridad juridica de los actos inscritos, reconociendo que el registrador tiene la responsabilidad de verificar
aspectos técnicos y legales, para asegurar que las inscripciones cumplan con los requisitos normativos y

protejan los derechos. Asimismo, existe concordancia en que las limitaciones impuestas al registrador sobre
las resoluciones judiciales se encuentran reguladas por la normatividad, restringiendo su capacidad de

evaluacion del contenido de la resolucion.

Divergencias

Mientras que algunos de los entrevistados consideran que las limitaciones a la calificacion resultan

necesarias para respetar la independencia judicial, otros ven esta restriccion como un factor que debilita la
seguridad juridica y puede conllevar a inscripciones totalmente contrarias a los principios registrales. De
igual manera, existen diferencias en la percepcion del impacto de las limitaciones, pues algunos entrevistados
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sefialan que existe una afectacion directa a la seguridad juridica, mientras que otros minimizan su efecto al
descartar que el sistema se encuentra ya disefiado para proteger los derechos a través de otras garantias.

Interpretacion: De acuerdo con los resultados, la calificacion juridica es un proceso esencial en el sistema registral, aunque enfrenta
un desafio importante en el escenario de las resoluciones judiciales, puesto que la independencia judicial requiere limitar la
intervencion del registrador, lo que debilita la capacidad para asegurar la legalidad, formalidad y validez de las inscripciones, lo que
subraya la necesidad de equilibrar las actuaciones de la administracion de justicia y el sistema registral a través de una normativa
efectiva y procedimientos que permitan un control limitado para garantizar la seguridad juridica sin comprometer la autonomia

judicial, pues la armonizacion de estas funciones es clave para reforzar la confianza en el sistema registral.
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Figura 3. Aspectos esenciales de la primera pregunta

En base a la figura, se puede determinar que la calificacion registral resulta indispensable
para garantizar la seguridad juridica, aunque las limitaciones normativas afectan esta labor.
De esta manera, la independencia judicial es un principio que limita la calificacion de las
resoluciones por parte del registrador, siendo que se requiere de un equilibrio entre ambas
labores, pues la falta de control sobre las resoluciones puede generar inseguridad juridica

y conflictos de derechos.
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Tabla 4

Resultados de las entrevistas de la segunda pregunta

Pregunta Respuesta Analisis
N1: Considero que el principal desafio es la imposibilidad de realizar una
., . . . o De acuerdo con las
evaluacion de la legalidad sustancial de las resoluciones judiciales, pues . .
] L . A entrevistas analizadas la
puede generar la inscripcion de actos que carecen de validez juridica o afectar calificacion - ridica
derechos de tercero, produciendo inseguridad juridica y socavando la . ! .
) ] oL registral de las resoluciones
confianza en el sistema, ademas que esta limitacion puede usarse para la | . . .
L judiciales enfrenta
legitimacion de actos fraudulentos. . .
problemas  significativos
Segiin su L . e . i
exgeriencia' - Qué N2: Se podria indicar que es la imposibilidad del registrador para que derl\fad.os _ de las
P R observe las resoluciones judiciales, lo que genera inseguridad juridica. Desde restricciones impuestas por
problemas y desafios : .. o L el art. 2011 del Coédigo
mi experiencia puedo percibir que esto abre la puerta a inscripciones que |~ ° -
presenta la . - - - - Civil, pues limita al
. e e podrian resultar totalmente incompatibles con la realidad registral y legal. . .
calificacion  juridica registrador a realizar una
registral  de  las | py. [, imposibilidad de poder calificar genera inscripciones que pueden | evaluacion  solo  del
resoluciones afectar la legalidad y la confianza en el sistema registral. contenido externo de las
judiciales en el resoluciones, lo que puede
Sistema Registral | R2: Las limitaciones impiden el cuestionamiento de las resoluciones | conllevar a inscripciones
Peruano? judiciales, inclusive si son manifiestamente incompatibles con los | que vulneran derechos de
antecedentes registrales, ello definitivamente pone en riesgo la seguridad | terceros 0 resulten
juridica y la legitimacion de derechos inscritos. incompatibles con  los
- . . ‘ antecedentes  registrales.
J1: Desde un enfoque _]uI‘lSdlC.CIOIlal, la 1ntel'.venc.10n'p.()r parte del registrador | ese sentido, se crea un
puede provocar una vulneracion de la autoridad judicial. escenario de inseguridad
. . , juridica, que facilita la
J2: El principal desafio es la limitacion impuesta por el articulo 2011 del ] 1
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Cddigo Civil, que prohibe la observacion de las resoluciones judiciales, ello
puede generar, en cierta medida, inseguridad juridica al inscribir actos que
pueden ser contrarios al derecho registral o a la realidad en si misma, lo que,
ademads, puede provocar que los registradores enfrenten el riesgo de ser
sancionados por desacato, si deciden actuar en contra de un mandato judicial.
De hecho, deberia existir un equilibrio en donde se respete la independencia
judicial y el rol que tiene el registrador.

inscripciobn  de  actos
fraudulentos o erroneos,
socavando la confianza en
el sistema registral. De
igual manera, los
registradores enfrentan el
riesgo de sanciones, en

caso cuestionan el mandato
Al: La principal imitacion es la prohibicion de realizar una evaluacion del | 4e las

contenido de la resolucién judicial, que pueden derivar en inscripciones | jydiciales.

resoluciones

erréneas o fraudulentas.

A2: En este caso, puedo se puede indicar la inseguridad juridica provocada
por la falta de evaluacion realizada por parte el registrador.

Convergencias

La mayor parte de los participantes coinciden en que la problematica principal radica en la imposibilidad
del registrador de realizar una evaluacion del fondo contenido de las resoluciones judiciales, lo que genera
riesgos para la seguridad juridica, esencialmente, en casos donde las resoluciones resulten incompatibles
con los antecedentes registrables. Asimismo, existe consenso en que la carencia de control por parte del
registrador puede conllevar a la inscripcion de actos contrarios a los principios del derecho registral,
vulnerando la legitimidad de los derechos inscritos.

Divergencias

Algunos entrevistados consideran que las limitaciones afectan esencialmente la seguridad juridica y la
confianza en el sistema; por su parte, otros enfatizan la relevancia de preservar la autoridad y autonomia
del Poder Judicial. También, existen quienes perciben que los registradores se encuentran expuestos a
sanciones en caso cuestionen los mandatos judiciales, mientras que otros sefialan que es preciso que se
garantice la independencia judicial y la seguridad juridica.

Interpretacion: De acuerdo a los resultados, la calificacion juridica registral las resoluciones judiciales se encuentra condicionada a
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restricciones normativas que buscan proteger la independencia judicial, pero que el mismo tiempo generan inseguridad juridica y
vulnerabilidad ante actos fraudulentos o erroneos. En esa linea, el equilibrio resulta inadecuado entre ambas funciones resaltando la
necesidad de revisar y ajustar el marco normativo, pues se requiere de un sistema mas equilibrado que permita un control técnico
limitado por parte de los registradores, para garantizar la seguridad juridica, sin vulnerar la autoridad del Poder Judicial, siendo que

se fortalezca la confianza en el sistema registral.
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Figura 4. Aspectos esenciales de la segunda pregunta

En la figura se evidencia que existe una imposibilidad de realizar una calificacién
del fondo de las resoluciones judiciales, lo cual restringe la competencia del
registrador para otorgar un amparo de los derechos inscritos. En esa linea, la
inseguridad juridica afecta la confianza publica en el sistema registral, de forma
que existe una tension entre la autonomia que ejerce el Poder Judicial y la funcién

registral que tiene el registrador, lo que requiere de un equilibrio normativo.
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2.1.2.1dentificar las razones juridicas que motivaron la insercion de la
prohibicion de la calificacion de las resoluciones judiciales a los

registradores publicos.

La regulacion de la prohibicion de la calificacion de dictamenes judiciales por
parte de los registradores publicos, regularizada en el art. 2011 del Cddigo Civil,
responde a motivos juridicos esenciales vinculados con la proteccion de la
Independencia que deben tener los 6érganos jurisdiccionales la urgencia de que se
eviten conflictos de competencias entre las entidades publicas. En ese sentido, el
marco busca que se garantice que toda decision jurisdiccional se ejecute sin
interferencias administrativas, promoviendo la eficacia de los mandatos judiciales
dentro del sistema registral. Sin embargo, los motivos que fundamentan estas
normas presentan tensiones y consecuencias colaterales que requieren entenderse

en su ambito juridico.

De esta manera, la prohibicidn tiene su génesis en motivos juridicos vinculados a
proteger la Independencia jurisdiccional para prevenir conflictos institucionales y
agilizar la ejecucion de los mandatos por parte de los jueces. Empero, la
normatividad presenta consecuencias que pueden terminar resultando
significativas en términos de seguridad ciudadana, exponiendo al sistema registral
a peligros de inscripciones fraudulentas o invalidas; en consecuencia, es
indispensable que se modifique el marco juridico desde una perspectiva que
integre los principios de separacion de poderes, coordinacion institucional y
seguridad juridica, con la finalidad de que se asegure un equilibrio entre el control

que debe realizar el registrador publico y la autonomia judicial.
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Tabla 5

Resultados de las entrevistas de la tercera pregunta

Pregunta

Respuesta

Analisis

.Considera acertada

la regulacion del
articulo 2011 del
Codigo Civil que
prohibe la
calificacion de las

resoluciones
judiciales por parte
de los registradores
publicos?
Fundamente

N1: Desde mi punto de vista, no, pues si bien se busca brindar proteccion a la
independencia judicial, la prohibicion absoluta debilita el control de la legalidad
registral, lo que puede generar que se realicen inscripciones totalmente contrarias
a los principios de seguridad y buena fe publica. Por ello, se requiere una
regulacion mucho mas equilibrada.

N2: No, este articulo vulnera la seguridad juridica al impedir una revision
oportuna y adecuada, dejando al sistema expuesto a posibles fraudes o situaciones
irregulares.

R1: No, porque limita la capacidad que tenemos como registradores para prevenir
inscripciones defectuosas o invalidas.

R2: No del todo, si se protege la independencia judicial, pero limita gravemente
el control indispensable que se requiere para evitar inscripciones invalidas o
perjudiciales para los para los terceros y para los principios del sistema registral.

J1: Si, porque se protege la primacia de las resoluciones judiciales y permite una
verdadera proteccion de la independencia judicial.

J2: Siempre deben existir reformas y mejoras, pues de hecho contamos con un
Codigo demasiado antiguo, entonces siempre es necesaria la actualizacion de las
normas, para evitar que se creen riesgos normativos innecesarios.

De acuerdo con los
entrevistados, la
prohibicién de realizar
una calificacion de los
dictdmenes judiciales,
contenida en el art.
2011 del Codigo Civil
responde a la intencioén
de brindar
proteccion a la

una

independencia judicial

y garantizar la
primacia de los
dictamenes

jurisdiccionales en el
sistema registral. De
esta manera, la norma
busca evitar
interferencias por
parte del registrador en
la ejecucion de los

mandatos  judiciales,
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A1l: No, porque elimina el control de legalidad en algunos casos, permitiendo que
aumente el riesgo de que actos invalidos sean inscritos.

A2: Aunque busca agilizar los procedimientos, esta regulacion socava la
independencia que debe tener también el registrador y puede comprometer la
seguridad juridica, al forzar la inscripcion de actos que no se encuentran
conformes al ordenamiento legal.

preservando la
autoridad y
legitimidad del Poder
Judicial. No obstante,
la disposicion también
limita un control
indispensable para
asegurar la seguridad
juridica, provocando
que el sistema registral
se enfrente al riesgo de
inscripciones invalidas
o contrarias a los
principios registrales
de legitimidad y buena
fe publica.

Convergencias

La mayor parte de los entrevistados coinciden en que la regulacion actual, si bien protege la autonomia
judicial, compromete la seguridad juridica y limita la capacidad del registrador para garantizar la legalidad

de las inscripciones. Asimismo, existe concordancia en que la normativa puede facilitar actos
incompatibles con el ordenamiento juridico y afectar a terceros, resaltando la necesidad de una reforma

que permita un mayor equilibrio entre la independencia judicial y el control.

Divergencias

Algunos de los entrevistados consideran adecuada la regulacion porque prioriza la independencia del Poder

Judicial; mientras que otros, sefialan que la restriccion genera inseguridad juridica. Otros consideran que
la norma se encuentra desfasada y sugiere una reforma, con la finalidad de que se agilicen los

procedimientos y exista una mayor seguridad juridica. De esta manera, las posturas evidencian distintos

enfoques respecto al equilibrio necesario entre la autonomia judicial y la responsabilidad registral.
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Interpretacion: De acuerdo con los resultados, la regulacion del art. 2011 del Codigo Civil no resulta del todo acertada, pues se
evidencian una problematica entre la proteccion de la independencia judicial y la necesidad de un control registral que permita
garantizar la seguridad juridica. Si bien se encarga de priorizar la autonomia jurisdiccional, la norma debilita la capacidad que tienen
los registradores para la prevencion de inscripciones que puedan resultar defectuosas, fraudulentas o perjudiciales para los derechos
de los terceros. En ese sentido, se sugiere la necesidad de una reforma legislativa que preserve la primacia de las resoluciones
judiciales, pero al mismo tiempo permita realizar un control limitado que permita proteger los principios de seguridad juridica y buena

fe en el sistema registral.
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Equilibrio de funciones

Necesidad de reforma

Seguridad Juridica

Control de legalidad

Independencia
judicial

Figura 5. Aspectos esenciales de la tercera pregunta

En la figura puede evidenciarse que la prohibicion de calificar limita la capacidad del
registrador para prevenir inscripciones que resulten invalidas, siendo que la seguridad
juridica se puede ver comprometida debido a la inscripcidon de actos contrarios con los
principios registrales. De esta manera, se identifica la necesidad de reformar el marco

normativo para equilibrar la autonomia judicial y el control registral.
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Tabla 6

Resultados de las entrevistas de la cuarta pregunta

Pregunta Respuesta Analisis
N1: Una de las principales razones es salvaguardar la independencia de los Los entrevistados
6rganos jurisdiccionales, asegurando que el registrador no interfiera con la .
consideran que la

,Cuales considera

son las razones
juridicas que
motivaron la
insercion de Ia

prohibicion de la
calificacion de las
resoluciones
judiciales a
registradores
publicos?

los

decision judicial impuesta por el magistrado. No obstante, ello no deberia
limitar el control técnico respecto a los requisitos formales y la congruencia con
el sistema registral.

N2: Posiblemente se ha buscado evitar conflictos de autoridad entre el Poder
Judicial y registros publicos; empero, ello ha generado vacios que afectan la
independencia con la que debe contar el sistema registral.

R1: La intencion fue evitar interferencias con la administracion de Justicia,
aunque no se han tenido previstos los efectos negativos que ello conlleva, en el
escenario de la seguridad juridica.

R2: El propdsito fue que se evite que nosotros como registradores
contravengamos o dilatemos el cumplimiento de las resoluciones judiciales,
protegiendo asi la autonomia que tiene el Poder Judicial, aspecto que considero
es totalmente errado, pues nosotros debemos garantizar la seguridad juridica.

J1: Brindar proteccion a la independencia que tenemos como magistrados y a la
autoridad de las decisiones judiciales que emitimos.

J2: La intencidn fue evitar conflictos entre instituciones como el Poder Judicial
y los registros publicos, buscando que los fallos judiciales se cumplan sin

prohibicion de calificacion
de la resolucién es que
juicio por parte de los
registradores publicos
sustenta en brindar
proteccion a la
independencia judicial y
que las
decisiones de los jueces se

garantizar

cumplan sin dilaciones ni
interferencias, siendo que
esta medida busca evitar
conflictos de competencia
entre el sistema judicial y el

registral, asegurando la
autoridad de los fallos
judiciales. Empero, la
regulacion  ha  tenido
efectos colaterales
negativos, como la
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dilaciones. Sin embargo, se han presentado efectos negativos colaterales en | limitacion de la
términos de independencia técnica y seguridad juridica, que conllevan a que | independencia del rol que
necesariamente se deba realizar un analisis de la normatividad. tiene el registrador y la

vulneracion de la seguridad
Al: Se busca brindar una proteccién a la independencia judicial, tratando de | juridica, lo que produce

evitar conflictos de competencia y garantizando la ejecucion de mandatos | instrucciones que pueden

judiciales. ser contrarias con el

) , ) } ) sistema registral o vulnerar
A2: Evitar conflictos de competencias entre el sistema registral y el Poder

Judicial.

derechos de terceros.

Todos los entrevistados consideran que la razén principal para esta prohibicidn es proteger la independencia
judicial y evitar conflictos de autoridad entre el Poder Judicial y los registros publicos. Asimismo, concuerdan

Convergencias . . o . . . . o
en que la normativa fue disenada para agilizar y garantizar la ejecucion de las resoluciones judiciales,
respetando la primacia de la administracion de Justicia.
Algunos de los entrevistados consideran que la normativa resulta adecuada para proteger la autonomia del
Poder Judicial; mientras que otros sefialan que ha afectado la seguridad juridica y la independencia del rol del
Divergencias registrador. Ademas, existe una discrepancia en relacion con el impacto en la normativa, pues algunos

entrevistados la observan como un mecanismo de proteccion de competencias, mientras que otros perciben
que es una fuente de vacios que afecta la estabilidad del sistema registral.

Interpretacion: De acuerdo con los resultados, la integracion del impedimento de la calificacion de las resoluciones judiciales en
sede registral se encuentra motivada por la necesidad de brindar proteccion a la independencia jurisdiccional y garantizar la autoridad
de sus decisiones. Sin embargo, la norma genera limitaciones técnicas para el rol que tiene el registrador, debilitando la seguridad
juridica y exponiendo al sistema registral a riesgos de inscripciones defectuosas o fraudulentas. En ese sentido, se evidencia la
necesidad de reformar la regulacion para encontrar un equilibrio que respete la autonomia judicial sin comprometer la funcion del

registrador ni la confianza en el sistema registral.
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Figura 6. Aspectos esenciales de la cuarta pregunta

De acuerdo con la figura, la medida busca evitar conflictos entre el Poder Judicial y los
registros publicos, priorizando la ejecucion de las resoluciones judiciales. Sin embargo, la
falta de control por parte del registrador puede afectar los derechos de los terceros y la
estabilidad registral, comprometiendo a la seguridad juridica. En ese sentido, se requiere la
actualizacion o reforma normativa para brindar un equilibrio entre la autonomia

jurisdiccional con la seguridad juridica.
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2.1.3.Determinar las consecuencias juridicas que generan las resoluciones
judiciales con la prohibicion de la calificacion a los registradores

publicos.

Los efectos juridicos que se ocasionan con el impedimento afectan la seguridad
juridica, funcionalidad del sistema registral y los derechos de los ciudadanos. Si
bien este marco normativo tiene como fin preservar la independencia judicial y
garantizar la ejecucion de los mandatos jurisdiccionales, produce efectos que
evidencian la necesidad de que se realicen reformas legales para garantizar un

oportuno tratamiento de la calificacion registral.

Uno de las principales consecuencias, es el debilitamiento de la seguridad juridica,
pues imposibilitar al registrador de realizar una revision de fondo permite la
inscripcion de actos que pueden resultar invalidos, fraudulentos o incompatibles
con los antecedentes registrales, generando incertidumbre en la legitimidad de las

inscripciones y afectando al principio de buena fe publica.

De esta manera, las consecuencias juridicas impactan en el sistema registral, pues
si bien las restricciones protegen la independencia jurisdiccional, exponen al
sistema a riesgos significativos, como la inscripcion de actos que pueden resultar
invalidos y el aumento del trafico inmobiliario irregular, siendo que para mitigar
resulta indispensable una reforma del marco normativo permitiendo un control
exhaustivo limitado por parte del registrador en casos excepcionales, con el fin de

reforzar la seguridad juridica y la confianza en el sistema registral.
Tabla 7

Andlisis de resoluciones registrales

Exp. Fundamento Analisis

El Registrador no tiene la facultad | La resolucion establece
de evaluar el fundamento o la | que el registrador no
adecuacion legal del contenido de | puede cuestionar el

Resolucié
2‘;860 le)c(;;)n la resolucion judicial. Segin lo | contenido de las
Sunarp-TR-T establecido en el segundo parrafo | resoluciones judiciales,

del art. 2011 del Codigo Civil, el | debiendo solo limitarse
Registrador esta facultado para |a verificar aspectos
solicitar al juez la aclaracion o datos | formales. En caso el
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adicionales cuando detecta que el
acto a inscribir no es registrable o
cuando el titulo  presenta
incompatibilidad o no se ajusta al
registro previo. Si el juez, en
respuesta a la solicitud, reitera la
orden de anotacidon o inscripcion
por medio de una nueva resolucion,
y dicha
incorporada al
proceso, el

sustantivo emitido por el juez no
puede ser sometido a calificacion
por parte del Registrador. En estos
casos, la responsabilidad de que el
titulo con la disposicion judicial
acceda al registro recae en el

circunstancia es
expediente del
pronunciamiento

magistrado, teniendo que dejarse
constancia de ello en el asiento
registral correspondiente.

juzgador reitera su
mandato, prevalece su
decision y la
responsabilidad del

registro recae en el
magistrado.

Resolucion
309-2008-
Sunarp-TR-T

El Registro tiene la facultad de
rechazar una inscripcion ordenada
procedimiento
administrativo, judicial o notarial si

cn un

no se ha notificado a un titular
registral cuyo derecho pueda verse
afectado por dicha inscripcion. Este
aspecto forma parte del analisis de
la conformidad del titulo con los
antecedentes registrales, el cual
debe ser evaluado conforme al
ultimo parrafo del art. 32° del Texto
Unico Ordenado del Reglamento
General de los Registros Publicos.

La resolucion establece
que el registro puede
denegar una inscripcion
que proviene de un
procedimiento
administrativo, judicial
o notarial, en caso no se
notificado  al
registral
afectado, pues esta
omision  afecta la
adaptaciéon del titulo
con los antecedentes

haya
titular

registrales.

Resolucion
076-2010-
Sunarp-TR-L

La inexactitud registral se refiere a
cualquier discrepancia entre el
Registro y la realidad. Segun el
Texto Ordenado  del
Reglamento  General de los
Registros Publicos (RGRP), estas
divergencias se dividen en 2
categorias: las  equivocaciones
registrales, ya sean materiales o

Unico

En la resolucion se
establece que  los
errores registrales
pueden ser materiales o
de concepto; en el
primer caso resultan
aquellos errores de
datos numéricos o de
nombres, mientras que
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conceptuales, y las inexactitudes
que no encajan en estas categorias.
Los errores registrales son aquellos
que comete el Registrador al
realizar la inscripcion, ya sea al
registrar  errobneamente  datos
numéricos, nombres, entre otros
(errores materiales), o al interpretar
de manera incorrecta el contenido y
alcance del titulo y/o las acciones
inscribibles que contiene (errores
conceptuales).

los errores de concepto
son aquellos en donde
se interpreta mal el
contenido del titulo.

Resolucion
280-2021-
Sunarp-TR-L

El registrador no tiene la
responsabilidad de valorar la base
conformidad legal del
contenido de la resolucion judicial.
Conforme al segundo parrafo del
art. 2011 del Codigo Civil, el
registrador estd facultado para
solicitar al juez aclaraciones o datos
adicionales cuando observe que la
accion a inscribir no es registrable o
cuando detecte que el titulo es
inapropiado o incompatible con los

ni la

antecedentes registrales. Si el juez,
en respuesta a la solicitud, reitera la
orden de anotaciéon o inscripcion
mediante una resolucién y refleja
esa circunstancia en el expediente
del proceso, el pronunciamiento
sustantivo que emita no podra ser
calificado por el registrador. En
estos casos, la responsabilidad de
permitir el acceso del titulo al
registro recae en el magistrado,
quien tendra que dejar constancia
de ello en el asiento registral
correspondiente.

En esta resolucion se

establece que el
registrador y el
Tribunal Registral
deben realizar wuna

evaluacion de los
titulos presentados, con
la finalidad de
determinar la

realizacion de los
requerimientos
establecidos en el
Codigo Civil.

Resolucion
838-2021-
Sunarp-TR-L

La calificacion registral es el
proceso de evaluacion efectuado
por el registrador y, cuando
corresponde, por el Tribunal
Registral como instancia de

La resolucion establece
que la calificacion
registral abarca la
comprobacion de la

legalidad de los titulos,
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apelacion en el procedimiento
registral. Su objetivo es definir si
los titulos mostrados logran cumplir
con los requerimientos establecidos
en el primer parrafo del art. 2011
del Codigo Civil para ser admitidos
en el Registro; es decir, se evalta la
legitimidad de los documentos en
los que se fundamenta la solicitud
de inscripcion, la capacidad de los
otorgantes y la validez de la accion,
todo esto considerando el contenido
de los documentos mostrados, sus
antecedentes y
registrados  en
Publicos.

De manera similar, el segundo
parrafo del art. V del Titulo
Preliminar del Reglamento General
de los Registros Publicos dispone
que la calificacion
comprobacion de la realizacion de
formalidades del titulo, la
competencia de los otorgantes y la
validez de la accion que, contenido

los asientos

los Registros

incluye la

las

en el titulo, conforma el motivo
directo e inmediato de la

inscripcion

capacidad de los
otorgantes y la validez
de las acciones.

Resolucion
3345-2022-
Sunarp-TR-L

De acuerdo con el art. 169 del
RGRP, el pago de los derechos de
calificacién es un requerimiento
indispensable para la aceptacion de
la solicitud de inscripcion, a menos
que se demuestre la exoneracion o
inafectacion aplicable.

En  concordancia con  esta
disposicion, el articulo 17 del
Reglamento  General de los
Registros Publicos (RGRP)
establece las condiciones para la
admision de las solicitudes de
inscripciéon. Como norma general,
prohibe su rechazo, pero la misma
norma autoriza el rechazo en casos

En la resolucidon se

establece que el
registrador debe
formular reserva de

calificacion, en caso no
se hayan pagado los
derechos minimos para
la inscripcion.

100




como, entre otros, la falta de pago
de los derechos registrales
requeridos para su presentacion.
Asi, en este caso, no procede la
admision de la solicitud de
inscripcion.

Resolucion
2546-2022-
Sunarp-TR-L

El articulo 75 del RGRP puntualiza
la inexactitud registral como
cualquier discrepancia entre lo
registrado y la realidad
extrarregistral. Establece que estas
inexactitudes deberan ser
corregidas conforme a lo dispuesto | Se  define que la
en el Titulo VI de la misma | inexactitud registral es
normativa, cuando resulten de una | el desacuerdo entre lo
equivocacion u omision en algin | registrado y la realidad.
asiento o partida registral; En caso
contrario, la rectificacion tendra
que llevarse a cabo mediante un
titulo modificatorio posterior que
permita ajustar lo registrado a la
realidad.

Convergencias

Existe un consenso en torno a que la calificacion registral
debe ser un proceso que permita evaluar la adaptacion del
titulo presentado con los antecedentes registrales y las
disposiciones normativas. Asimismo, todas las resoluciones
analizan el rol limitado que tiene el registrador en la
calificacion de las resoluciones judiciales, concordando en
que este no debe valorar el contenido de las mismas, excepto
en aquellos casos de incompatibilidad evidente. Igualmente,
se aprecia una aceptacion generalizada de la potestad del
registrador para solicitar aclaraciones al juzgador, en aras de
brindar una protecciéon a los principios de legalidad y
seguridad juridica.

Divergencias

Se aprecian divergencias en relacion con el alcance de la
prohibicidon, pues en algunas resoluciones se plantea la
transferencia de responsabilidad al juzgador, mientras que, en
otras se permite que el registrador niegue la inscripcion en
caso evidencie omisiones procesales, como la falta de
notificacion a terceros afectado. Asimismo, se discuten los
efectos de errores registrales, identificando las inexactitudes
y falencias como factores que se deben rectificar para evitar
discordancias entre el registro y la realidad, destacando la
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relevancia de un control adicional para la prevencion de
conflictos.

Interpretacion: Se pueden apreciar de los resultados que la prohibicion de
calificacion por parte del registrador en relacion con el contenido de las
resoluciones judiciales plantea importantes efectos juridicos. En ese sentido, las
resoluciones analizadas evidencian que el registrador puede solicitar aclaraciones
al juzgador sobre aspectos que estime no inscribibles o incompatibles con los
antecedentes registrables. No obstante, si el juzgador reitera su mandato, la
responsabilidad sobre la accesibilidad al registro recae de forma exclusiva en el
magistrado, liberando al registrador de tal carga. De esta manera, se busca brindar
proteccion a la independencia judicial; empero, ello puede limitar la capacidad del
registrador de garantizar la adecuacion del registro a la legalidad. Asimismo, en
otras resoluciones se plantean excepciones cuando se produce la afectacion de
derechos de terceros, lo que evidencia una tension entre la funcidn registral y la

independencia jurisdiccional.

Prohibicion de
calificacion

Responsabilidad
judicial

Proteccidn de
derechos

Errores
registrales

Legalidad y
seguridad
juridica

Figura 7. Aspectos esenciales del analisis de resoluciones registrales
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Tabla 8

Resultados de las entrevistas de la quinta pregunta

Pregunta

Respuesta

Analisis

,Cuales, segun
su experiencia,
son las
consecuencias
juridicas
generan las
resoluciones
judiciales con la
prohibicion de
la calificacion a
los
registradores
publicos?

N1: Considero que produce inseguridad juridica, promoviendo el
registro de actos no validos o totalmente contrarios con los
antecedentes registrales, asi como, puede incrementar litigios por
nulidad de inscripciones, lo que afecta a los ciudadanos y al sistema
registral.

N2: Una mayor inseguridad juridica, inscripciones poco oportunas y la
vulnerabilidad al abuso del sistema.

R1: La falta de control fomenta una mayor inseguridad juridica,
debilitando el sistema registral.

R2: Como consecuencia, el aumento de la inseguridad juridica, porque
pueden inscribirse actos invalidos o contrarios con el orden registral,
conllevando asi a que los ciudadanos pierdan la confianza en los
registros publicos.

J1: Simplemente se garantiza la ejecucion directa de las decisiones
jurisdiccionales.

J2: Puede ser que en un caso en concreto se pueda evidenciar un
problema en el cumplimiento de los requisitos de la normatividad,
entonces el registrador al encontrarse limitado de realizar una
calificacién exhaustiva puede generar inscripciones indebidas que

De acuerdo con los entrevistados la
prohibicion de la calificacion de las
resoluciones Judiciales por parte de
los registradores publicos produce
diversas consecuencias juridicas,
como el incremento de la inseguridad
juridica, pues se pueden inscribir
actos invalidos como fraudulentos o
contrarios a los principios del sistema
registral, lo que debilita la confianza
de los ciudadanos en los registros
publicos. fomenta el
trafico

Asimismo,
inmobiliario irregular y
aumentar el numero de procesos

judiciales vinculados con la nulidad

de inscripciones. También, la
limitacion en la capacidad del
registrador ~ para  realizar una

calificacion exhaustiva genera vacios
en la proteccion de los derechos y una
vulnerabilidad al abuso del sistema
normativo.
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afectan la confianza en el sistema registral y aumentar el trafico
inmobiliario irregular; ademds generar un vacio en la proteccion de los
derechos registrales frente a abusos de la normatividad.

Al: Vulneracion de la seguridad juridica, aumento de procesos
judiciales por inscripciones invalidas y desconfianza en el sistema.

A2: Un incremento de inscripciones cuestionables, asi como
inseguridad juridica.

Los entrevistados coinciden en que la principal consecuencia de la prohibicion es la inseguridad juridica, pues
se limita el control indispensable para garantizar la validez de las inscripciones. De esta manera, la mayor parte
Convergencias de los participantes concuerdan en que este escenario afecta la confianza en el sistema registral y provoca un
aumento de procesos judiciales por inscripciones cuestionables, [gualmente, existe acuerdo en que la situacion
favorece al abuso del sistema y el trafico inmobiliario irregular, comprometiendo la estabilidad del sistema

registral.

Algunos de los entrevistados consideran un impacto negativo de la inseguridad juridica en los ciudadanos y el
sistema registral; mientras que otros consideran que la prohibicion asegura la ejecucion directa de las decisiones
Divergencias jurisdiccionales, priorizando la autonomia judicial. Asimismo, se identifican posturas que subrayan las
consecuencias técnicas y las inscripciones indebidas, frente a otras mas que indican el deterioro de la confianza
publica.

Interpretacion: Los resultados evidencian que la prohibicion de la calificacion de las resoluciones judiciales tiene consecuencias
juridicas significativas, esencialmente en términos de inseguridad juridica y desconfianza en el sistema registral. Si bien se brinda una
proteccion a la independencia judicial, la restriccion dificulta el control necesario para garantizar el cumplimiento de los requisitos y
validez de las inscripciones, produciendo riesgos para los derechos de los ciudadanos y la estabilidad del sistema registral. Frente a
ello, se refleja la necesidad de una perspectiva equilibrada que permita a los registradores realizar un control técnico limitado,

preservando la autoridad judicial, asi como la seguridad juridica.
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‘ Inseguridad juridica

‘ Aumento de procesos judiciales

‘ Pérdida de confianza

‘ Trafico inmobiliario irregular

‘ Impacto en la independencia del registrador

Figura 8. Aspectos esenciales de la quinta pregunta

En la figura se puede evidenciar que la prohibicion de calificacion afecta de forma directa
a la seguridad juridica, exponiendo al sistema registral a riesgos que pueden resultar
significativos, ello puede ocasionar el incremento de la carga judicial debido al aumento
de procesos judiciales por nulidades de inscripciones. De esta manera, existe una tension

entre garantizar la autonomia judicial y preservar la seguridad del sistema registral.
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Tabla 9

Resultados de las entrevistas de la sexta pregunta

Pregunta

Respuesta

Analisis

En razon de la

pregunta
anterior ;Qué
acciones deben

realizarse para
garantizar la
seguridad

juridica en
torno a la
prohibicion de
la calificacion
de resoluciones
judiciales?

Explique

N1: Resulta necesario una modificacion a la normatividad, de forma que
permita una calificacion parcial en caso de incompatibilidades evidentes,
también considero que seria util establecer mecanismos de comunicacion entre
jueces y registradores mas oportunos y adecuados.

N2: Una revision y modificacion del articulo 2011, con la finalidad de que el
registrador pueda contar con facultades para calificar y observar estas
resoluciones en casos excepcionales.

R1: Se debe otorgar al registrador de competencias especificas para que pueda
realizar observaciones técnicas que permitan una oportuna calificacion de las
resoluciones judiciales.

R2: La implementacion de mecanismos de coordinacion entre los magistrados
y los registradores, asi como permitir un andlisis técnico limitado para poder
garantizar la congruencia y formalidad dentro del sistema.

J1: Mayor fortalecimiento de la coordinacion entre los Registros Publicos y el
Poder Judicial, de forma que se garantice una comunicacion oportuna y una
debida articulacién interinstitucional.

J2: Podriamos indicar que la modificacion del articulo 2011 para otorgar
facultades limitadas de observacion a los registradores, de forma que puedan
actuar cuando identifiquen incompatibilidades legales o errores evidentes en

Segun los entrevistados las
acciones son propuestas para
asegurar la seguridad juridica
frente a la prohibicion de la
calificaciéon de las resoluciones
judiciales se centran en dos
enfoques esenciales: Reforma
del marco normativo y mejorar
la coordinacién
interinstitucional; por un lado,
se establece la modificacion del
art. 2011 del Codigo Civil para
otorgar facultades limitadas al
registrador, permitiéndole
realizar observaciones técnicas
en casos de incompatibilidad o

errores evidentes. Por otra
parte, se propone el
fortalecimiento de la

comunicacidon entre jueces y
registradores a de
mecanismos de articulacién que

través
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las resoluciones judiciales. aseguren una interpretacion
uniforme congruente de las

Al: Una reforma normativa que permita que los registradores realicen
observaciones técnicas en casos evidentes de incompatibilidad o falta de
validez.

resoluciones judiciales en el
sistema registral.

A2: Implementar un marco para que el registrador pueda observar y calificar
adecuadamente las resoluciones judiciales, pero estableciendo criterios claros
para evitar mayores problemas en el escenario del sistema registral.

La mayor parte de los entrevistados coincide en que resulta necesaria una reforma normativa para permitir que
el registrador realice un analisis técnico limitado en situaciones excepcionales. Ademas, existe concordancia
respecto a la importancia de establecer mecanismos de coordinacion entre el Poder Judicial y los registros

Convergencias - . S, . . . ., .
publicos para garantizar una comunicacion eficiente y prevenir conflictos en la aplicacion de resoluciones
judiciales; ambas perspectivas buscan el equilibrio entre la independencia judicial y la seguridad juridica del
sistema registral.

Algunos de los participantes enfatizan la implementacion de mecanismos de comunicaciéon como medida
Divergencias prioritaria; mientras que otros destacan la reforma normativa, como el cambio mas urgente. Asimismo, se

identifican distinciones en cuanto al alcance de las modificaciones propuestas, permitiendo observaciones
limitadas.

Interpretacion: En razon de los resultados las acciones a realizar para garantizar la seguridad juridica en torno a la prohibicién de la
calificacion de resoluciones judiciales reflejan La necesidad de reformar la normatividad coma en este caso el articulo 2011 del Codigo
Civil coma para permitir al registrado realizar observaciones técnicas limitadas en casos en donde se presenten incompatibilidades
evidentes , pero ademas una mayor coordinacion entre los jueces y registradores coma para mejorar la congruencia en la aplicacion
de las resoluciones judiciales coma los cuales resultan cambios esenciales para equilibrar la independencia judicial con la proteccion

del sistema registral y los derechos de los ciudadanos.
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Figura 9. Aspectos esenciales de la sexta pregunta

En este caso, se evidencia la necesidad de reformar el articulo 2011 del Cédigo Civil para
equilibrar la autonomia judicial con la seguridad juridica. Aunado a ello, se deben
implementar mecanismos de coordinacion entre el Poder Judicial y los registros ptblicos
como una acciéon complementaria. De esta manera, el establecimiento de criterios claros

permitira evitar conflictos normativos e interpretativos.
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2.1.4.Establecer el tratamiento legal de la calificacion de resoluciones

judiciales en sede registral para garantizar la seguridad juridica.

El tratamiento legal ideal para la calificacion de las resoluciones judiciales
en sede registral se debe enfocar en equilibrar dos principios fundamentales:
la independencia judicial y la seguridad juridica, evitando que los mandatos
judiciales sean objeto de cuestionamientos indebidos, pero asegurando que
las instituciones registrales no vulneren derechos de terceros ni contradigan

los principios del derecho registral.

Frente a ello, el art. 2011 del Cdédigo Civil establece una prohibicion
absoluta respecto a la calificacion sustantiva de las resoluciones judiciales,
limitando el rol del registrador a verificar aspectos externos de los
documentos. De esta forma, esta norma, disefada para brindar una
proteccion a la autonomia de los 6rganos jurisdiccionales, genera criticas
debido a sus efectos colaterales, tales como la inseguridad juridica,
inscripciones defectuosas y el debilitamiento de la confianza en el sistema

registral.

Es asi que, la prohibicion puede llevar a una inscripcion de actos invalidos
o fraudulentos que pueden afectar derechos de terceros y aumentar el trafico
irregular. Asimismo, la falta de una supervision técnica suficiente pone en
riesgo la legitimidad del sistema registral, al permitir que resoluciones
judiciales incompatibles con los antecedentes registrales se integren sin un

analisis riguroso.

En seguida, se muestran los resultados de cada entrevista a los expertos:
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Tabla 10

Resultados de las entrevistas de la séptima pregunta

Pregunta

Respuesta

Analisis

.Considera que
debe modificarse
el articulo 2011
del Codigo Civil
que prohibe la

calificacion  de
resoluciones
judiciales en sede
registral  para
garantizar la
seguridad
juridica?

N1: Si, considero que se requiere una reforma que conceda
al registrador la evaluaciéon de aspectos minimos de
legalidad y congruencia, sin interferir con la esencia del
mandato judicial.

N2: Si, porque en la actualidad la normativa presenta
problemas que requieren solucionarse, entonces el articulo
se debe modificar para otorgar una mayor autonomia al
registrador, asegurando asi instrucciones mucho mas
confiables y seguras.

R1: Si, resulta indispensable y urgente, pues sin una
modificacion, el sistema registral continuara en riesgo.

R2: Si, resulta necesaria para devolvernos a nosotros como
registradores, la capacidad de realizar observaciones
técnicas sin vulnerar la independencia judicial.

J1: No necesariamente, aunque pueden realizarse ajustes
para casos excepcionales, pues es importante el respeto de
la independencia judicial con la que contamos como
magistrados.

J2: Si, siempre es pertinente una revision, de forma que
exista un equilibrio entre el cumplimiento de los mandatos
judiciales y la autonomia de los registradores publicos.

Los entrevistados sefialan que el tratamiento legal
de la calificacion de las resoluciones judiciales en
sede registral requiere de modificaciones para
garantizar la seguridad juridica. En ese contexto,
coinciden en que el articulo 2011 del Codigo Civil
requiere ser reformado para permitir al registrador
realizar observaciones técnicas limitadas, para
asegurar que las inscripciones resulten mas
congruentes con los principios registrales, sin
vulnerar la independencia judicial. No obstante,
se destaca la necesidad de preservar el equilibrio
entre la autonomia del Poder Judicial y Ila
capacidad técnica del registrador, lo que implica
establecer criterios claros y excepcionales para el
control registral de las resoluciones judiciales.

110




Al: Definitivamente, con la finalidad de equilibrar la
autonomia judicial y la necesidad de un control registral.

A2: Si, para permitir una mayor supervision sin que existan
conflictos de competencia y se garantice la seguridad
juridica en el sistema registral y se respete la
independencia de los jueces en el sistema de
administracion de Justicia.

Existe un consenso en que la normativa actual presenta vacios que alteran la seguridad juridica, pues la mayoria
considera necesaria una reforma del art. 2011 del Codigo Civil para otorgar al registrador facultades técnicas
Convergencias | limitadas, que se enfoquen en garantizar la coherencia y legalidad de las inscripciones. De igual manera,
coinciden en que el equilibrio entre la independencia judicial y el control registral resulta indispensable para
reforzar la confianza en el sistema registral.

Si bien la mayoria opta por una reforma significativa del articulo 2011, otros participantes como los
magistrados, consideran que solo se deben realizar ajustes excepcionales para mantener la autonomia del Poder
Divergencias Judicial. También, existen diferencias en torno al alcance de la reforma, pues algunos proponen un enfoque
limitado a casos especificos, mientras que otros sugieren cambios mucho mds extensos para garantizar una
supervision efectiva y evitar conflictos de competencia.

Interpretacion: De acuerdo con los resultados el tratamiento actual de la calificacion de las resoluciones judiciales requiere reformas
significativas para asegurar la seguridad juridica sin comprometer la independencia del Poder Judicial. En ese sentido, se considera
que una reforma del art. 2011 del Coédigo Civil permitiria a los registradores ejercer un control técnico limitado en casos excepcionales,
optimizando la coherencia y validez de las inscripciones; perspectiva equilibrada que se encargaria de fortalecer la confianza en el
sistema registral, estableciendo un marco normativo claro que armonice las funciones judiciales y registrales en beneficio de la

estabilidad juridica.
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Figura 10. Aspectos esenciales de la séptima pregunta

En la figura se evidencia que la reforma del art. 2011 del Cddigo Civil es una necesidad
aceptada de forma amplia para fortalecer la seguridad juridica. Sin embargo, también es
fundamental equilibrar la autonomia, siendo esencial equilibrar la autonomia judicial con
la funcion que realiza el registrador. Estos cambios propuestos deben evitar conflictos de

competencias y establecer limites claros.
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Tabla 11

Resultados de las entrevistas de la octava pregunta

Pregunta Respuesta Analisis
N1: Una modificacién que permite equilibrar la independencia judicial
y la funcion registral, de forma que se puede realizar la calificacion de | para 1os entrevistados el tratamiento
la congruencia formal, y asi evitar inscripciones contrarias a los legal para calificar las resoluciones
derechos a terceros o a los principios registrales. judiciales en sede registral debe
"y . i . ermitir al registrador realizar una
N2: Debe permitirse una calificacion técnica por parte del registrador y P s g' .
, , j . . ., evaluacion técnica limitada, centrada
,Cual deberia | establecer instancias de revision para que se resuelvan los desacuerdos .
. o ) . ... . |en la congruencia formal del
ser el | entre el sistema judicial y el registral, de forma que exista un equilibrio .. .
. o cumplimiento de requisitos
tratamiento entre ambas instituciones. .
esenciales, pues este enfoque
legal para la tizari las i o
calificacion de | R1: El establecimiento de un marco normativo que nos permita realizar | 83raltzaria que as Inscripciones no
resoluciones observaciones técnicas, garantizando la imparcialidad y evitando vulneren derechos de terceros ni los
. . . rincipios registrales fundamentales
judiciales  en | conflictos con el Poder Judicial. Principios Teg A,
) al mismo tiempo que respetaria la
sede registral ] ] N . . . ..
para garantizar R2: Un marco que permita la calificacion de los requisitos formales y | independencia del Poder Judicial.
la  seguridad garantizar que los derechos inscritos no se opongan al sistema registral | También, se sugiere establecer
L. o afecten a terceros de buena fe. instancias de revisidon o mecanismos
juridica .
de coordinacion para resolver
J1: Un sistema de evaluacion excepcional que no produzca una | desacuerdos entre ambas
vulneracion de la autoridad jurisdiccional. instituciones, fortaleciendo la
_ . . seguridad  juridica 'y evitando
J2..Se podria implementar un sistema de. control preYlo, donde ?l conflictos de competencia.
registrador se encargue de evaluar formalidades esenciales, ello sin
menoscabar la obligatoriedad que tienen los fallos judiciales y conceda
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dejar constancia en los registros de las observaciones realizadas.

Al: Se requiere una perspectiva que permita la calificacion de aspectos
formales y la congruencia con los antecedentes registrales, en donde se
preserve la independencia de los magistrados, pero a la vez garantizar la
seguridad juridica.

A2: Un sistema en donde se permita la observacion bajo circunstancias
excepcionales, para garantizar el cumplimiento de la seguridad juridica
y la independencia judicial.

La mayoria de los entrevistados coinciden en que el tratamiento legal debe equilibrar la funcion técnica del
registrador y la independencia judicial, permitiendo una calificacion limitada que se enfoque en aspectos
Convergencias | formales. También coinciden en la necesidad de un marco normativo claro que permitan al registrador actuar en
casos excepcionales, protegiendo los derechos de los terceros y fortaleciendo la seguridad juridica sin
menoscabar el mandato de los 6rganos jurisdiccionales.

Algunos de los entrevistados contemplan que es relevante evaluar la congruencia formal de los requisitos
esenciales; otros, por su parte, consideran que la intervencion se debe restringir a circunstancias excepcionales,
Divergencias | para evitar vulnerar la independencia judicial. Aunado a ello, se observan diferencias respecto a los mecanismos
complementarios, pues algunos de los entrevistados proponen instancias de revision formal, mientras que otros
sugieren un sistema de control previo o simplemente la anotacion de las observaciones en el registro.

Interpretacion: En base a los resultados, el tratamiento legal de la calificacion de las resoluciones judiciales debe combinar una
evaluacion técnica limitada con mecanismos que preserven la independencia de los d6rganos jurisdiccionales, permitiendo a los
registradores realizar un andlisis de los requisitos formales y congruencia con los antecedentes registrales, sobre todo en casos
excepcionales, pues es crucial para evitar inscripciones contrarias al sistema registral. Asimismo, se requieren instancias de revision
o control previo para facilitar una mayor articulacion entre ambas instituciones, asegurando la validez y coherencia de las inscripciones

sin que se comprometa la independencia jurisdiccional.
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Figura 11. Aspectos esenciales de la octava pregunta

En base a la figura se puede establecer que la evaluacion técnica limitada resulta indispensable
para garantizar la coherencia y seguridad del sistema registral. En ese sentido, los mecanismos
de revision o control previo pueden fortalecer la coordinaciéon entre el Poder Judicial y los
registros publicos. Por lo tanto, el tratamiento legal debe definir criterios claros que posibiliten

equilibrar la seguridad juridica y la independencia de los 6rganos jurisdiccionales.
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2.2. Presentacion de la postura personal
2.2.1.Presentacion de la propuesta

Actualmente, el Cédigo Civil presenta deficiencias que necesitan ser abordadas
para asegurar un manejo adecuado de las instituciones juridicas que abarca. Un
aspecto problematico es el segundo parrafo del articulo 2011. Segin Garcia
(2014), mediante la Primera Disposicion Modificatoria del Decreto Legislativo
N° 768, se ha aniadido un segundo parrafo al articulo 2011. Esta alteracion ha
introducido una innovacion que ha distorsionado el sistema, al limitar y restringir
el poder del registrador para calificar, reduciendo o incluso diluyendo su
autoridad, con serias repercusiones. En efecto, la reiteracion de una orden judicial
sin haber corregido las apreciaciones realizadas por el registrador ha resultado en
la inclusion en el Registro de documentos que violan principios y normas
registrales, ocasionando inscripciones incorrectas que ponen en peligro la

seguridad juridica.

Esto se alinea con lo indicado por Alberca (2015), quien sostiene que la
deficiencia en la redaccion del segundo parrafo del art. 2011 del Codigo Civil es
a causa de que la Comision Revisora que formul6 esta modificacion no contaba
con expertos en Derecho Registral. Ademas, la alteracion de la norma se realizo
antes de la promulgacion de la Ley N° 26366, cuando el sistema registral era muy
diferente. Esta situacion probablemente justific su aprobacion en ese periodo; sin
embargo, en la actualidad, esto plantea un problema serio, ya que compromete la

seguridad juridica.

En este escenario, las directrices judiciales infringen principios y normas de
registro, como la legalidad, la continuidad en la documentacion y la legitimidad,
entre otros. Estas violaciones ponen en riesgo la seguridad juridica, dado que el
sistema de registro actual se basa en la transparencia material. Esta visibilidad
implica que todas las inscripciones estan al alcance de terceros y define una
presuncion iuris tantum, lo que indica que no se puede alegar desconocimiento de
los registros en SUNARP. Como resultado, se difunden actos que no deberian
haber sido registrados, lo cual impacta negativamente en la funcion del registrador
y su independencia en relaciéon con los jueces. Al limitar la autoridad del
registrador para revisar los mandatos judiciales, se promueven inscripciones
fraudulentas, lo que a su vez propicia el trafico ilegal e incrementa la inseguridad
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juridica.
Si bien, el Tribunal Registral en la Resolucion N° 018-2002-ORLC/TR establece

que:

“(...) De acuerdo con el segundo parrafo del articulo 2011 del Codigo
Civil, el Registrador tiene la facultad de solicitar al Juez aclaraciones o
informacion adicional cuando detecta que el acto que se desea registrar
es susceptible de inscripcion o cuando el titulo presenta inadecuaciones
o incompatibilidades con los antecedentes registrales. Si el Juez, en
respuesta a la solicitud, insiste en el mandato de inscripcion o anotacion
mediante una resolucion, debe registrar dicha circunstancia en el

expediente del proceso. Por lo tanto, al emitir un fallo sustantivo, dicho

pronunciamiento no podra ser revisado por el Registrador. En estos

casos, es responsabilidad del magistrado asegurar el acceso al Registro

del titulo que incluye el mandato judicial, lo cual debe ser registrado en

el _asiento correspondiente (subrayado agregado por nosotros) (el

subrayado es nuestro).

No obstante, el Tribunal Registral, hasta la fecha, no ha resuelto el problema
planteado, pues no concede al registrador publico la capacidad de calificar el titulo
que presenta observaciones. Solo permite que el registrador deje constancia del
error material en el asiento registral, una medida que parece estar disefiada
principalmente para eximir al registrador de responsabilidad en un procedimiento
juridico. Empero, no se protege la seguridad juridica de los actos registrados no
estd protegida, lo que pone en peligro la funcion misma de SUNARP. Esta
carencia normativa ha llevado a que muchos abogados litigantes exploten la
situacion y recurran a la via judicial cuando identifican inscripciones
problematicas e irresolubles. Utilizan los mandatos judiciales como su principal
soporte legal, ampardandose en el articulo 2011, y, en ultima instancia, estos

mandatos acaban siendo registrados.

Bajo esa perspectiva, se pretende plantear una propuesta legal que derogue el
segundo parrafo del art. 2011 del Cédigo Civil, pues en la actualidad lo que se
estd promoviendo, con la impermisibilidad de la calificacion de mandatos
judiciales, es que se estan inscribiendo actos que no deberian ser inscritos, pues
un registrador solo tiene como arma o mecanismo de defensa, dejar constancia en
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la partida registral de la situacion insalvable y ello de cierta forma no lo exime de

una responsabilidad administrativa y penal.

Asimismo, se evitaria la inscripcion de mandatos judiciales que siguen aquellos
abogados, que conociendo la deficiencia normativa, utilicen al poder judicial
como un organismo, que bajo imperio de la independencia jurisdiccional, ingresen
sentencias que no debieron estar inscritas. De esta manera, se lograria un
equilibrio, respecto a la independencia en lo que concierne a facultades tanto del
registrador publico como de los Jueces, permitiendo la calificacion de un mandato,
que generaria la publicidad de actos debidamente calificados, logrando tener

mayor seguridad juridica.

Finalmente, es fundamental sefalar que el objetivo de la calificacion no es
examinar el contenido de las sentencias, ya que esto seria una infracciéon a la
proteccion judicial y a la independencia del poder judicial. Mas bien, se pretende
que el registrador publico realice su tarea de calificacion de manera equitativa,
como lo hace con los titulos de propiedad. Esto contribuiria a una mayor seguridad
juridica, enfocandose en la evaluacion formal sin involucrarse en el contenido del

mandato judicial.
2.2.2.Propuesta para la solucion del problema

Es necesaria la existencia de un reglamento preciso y claro que se encargue de
regular eficazmente la inscripcion de las resoluciones judiciales, las cuales
permitan reflejar una concordancia entre la resolucion judicial y los titulos
inscritos; por tanto, tener asientos validos y perfectos que aseguren la seguridad
juridica.

A. Fundamentacion

El problema radica en la restriccion que posee el registrador para calificar
exhaustivamente los dictdmenes judiciales emitidos por los o&rganos
jurisdiccionales, lo que limita su capacidad de evaluacion registral, que puede
generar inseguridad juridica. De esta manera, la propuesta busca brindar una
solucion al problema modificando el segundo parrafo del art. 2011 del Codigo
Civil para brindar un equilibrio entre la relacion de los mandatos judiciales y la
actividad registral, garantizando la seguridad juridica, del mismo modo que

respetando los principios registrales y la independencia de los organos
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jurisdiccionales.

B. Objetivo

El objetivo de la propuesta normativa es modificar el segundo parrafo del art.

2011 del Cddigo Civil para equilibrar la independencia judicial y la funcion

del registrador, permitiendo que realice una calificacion limitada a aspectos

formales de las resoluciones judiciales, garantizando su congruencia con los

antecedentes registrales, con la finalidad de otorgar seguridad juridica e

independencia al registrador, reduciendo los conflictos legales y armonizando

la administracion de justicia con el sistema registral.

C. Responsables

e Entidades Publicas:

- Congreso de la Republica, para la elaboracion, debate y aprobacion de la

norma.

- Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP), para la

implementacién y capacitacion de la calificacion registral de las

resoluciones judiciales.

- Poder Judicial, para la coordinacién y armonizacién de procesos judiciales

y registrales.

e Entidades Privadas:

- Organizaciones de la sociedad civil y gremios profesionales para realizar

la capacitacion y difusion del nuevo marco normativo.

D. Medidas de control

comisiones

Actividades Duracion Responsables Costo
Revisiones y aprobacion Legislador y Sin costo
_ 1 — 4 semanas ) o
interna su equipo adicional
o ) Equipo de Sin costo
Analisis del impacto 3 — 4 semanas o
consultores adicional
Consultas de caracter S/.
) 2 — 6 semanas Congreso
publico 15.000,00
Evaluacion de las .
4 — 18 semanas Congreso Sin costo
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Votacion en el Pleno del )
1 — 2 semanas Congreso Sin costo
Congreso
Promulgacion y Presidente del )
o 1 — 2 semanas Sin costo
publicacién de la ley Congreso
Seguimiento y Equipo de S/.
6 — 12 meses
evaluacion consultores 50.000,00
E. Presupuesto
Actividades Responsables Costo
Identificacion de las necesidades o . .
Legislador y su equipo S/.20.000,00
requerimientos
Investigacion y consulta preliminar | Equipo de consultores S/. 55.000,00
Redaccion del proyecto de Ley Equipo legal S/. 30.000,00
Presentacion del proyecto de Ley Comisionado Sin costo
Evaluacion por parte de las . .
o Comision del congreso Sin costo
comisiones
Dictamen en la comision Comision del congreso Sin costo
Debate y votacion del Pleno del .
Pleno del Congreso Sin costo
Congreso
Promulgacion y publicacion de la Presidente del _
Sin costo
Ley Congreso
Consultas de caracter publico Congreso S/. 35.000,00
Seguimiento y evaluacion Equipo de consultores | S/. 150.000,00

Total

S/.290.000,00
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F. Diagrama de Gant

2024-2025

ACTIVIDADES Ene. Feb. Mar. Abr. May. Jun. Jul Ago. Set.

Identificacion de las

necesidades [

requerimientos

Investigacion 'y consulta

preliminar

Redaccion del proyecto de

Ley

Presentacion del proyecto

de Ley

Evaluacion por parte de las

comisiones

Dictamen en la comision

Debate y votacion del Pleno

del Congreso

Promulgacién y publicacion

de la Ley
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G. Ruta metodologia

Seleccidon de Analisis causa - Seleccion de Implementacién
problemas efecto mejoras de mejoras
Figura 12. Herramientas del marco metodoldgico
]
| Retos. y
, | | Factores desafios
Factores de .
de riesgo protecuon

Figura 13. Aspectos clave para el desarrollo de la propuesta

Fase de

sensibilizacion

Puesta en Desarrollo de
marcha la mediacion

Figura 14. Proceso metodologico de la propuesta

Fase de ‘
formacion
Propuesta
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Ingreso de
solicitud

Registro

Agenda de
primera sesion

Mediador
orienta al
solicitante

Apertura del
expediente

Elaboracion de
invitacion a
contraparte

Acceso

Acuerdo

Conclusion del
proceso

Figura 15. Ruta para el manejo de la mediacion
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ANEXO DE LA PROPUESTA
PROYECTO DE LEY N°------emmemoeeeee 2025-CR

LEY QUE MODIFICA EL SEGUNDO PARRAFO DEL ARTICULO 2011
DEL CODIGO CIVIL PERUANO.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La prohibicién de la calificacion de las resoluciones judiciales por parte de los
registradores publicas, contenida en el segundo parrafo del art. 2011 del Codigo Civil
genera graves problematicas en el sistema registral peruano, pues esta disposicion, si
bien busca la proteccion de la independencia judicial, en la practica ha fomentado la
inscripcion de actos fraudulentos o incompatibles con los antecedentes registrales, lo
que afecta gravemente la seguridad juridica y el equilibrio entre las funciones del

registrador publico y el Poder Judicial.

De esta manera, el marco normativo actual impide que el registrador publico evalue
los aspectos formales de las resoluciones judiciales, permitiendo la inscripcion de actos
que pueden resultar totalmente contrarios a los preceptos de legalidad y buena fe. Al
respecto, la propuesta de modificar este parrafo busca equilibrar la independencia
judicial y la funcion del registrador publico, garantizando que las inscripciones
cumplan con los principios registrales sin vulnerar la autonomia del Poder Judicial,
pues al permitir una calificacion limitada a aspectos formales se fortalecera la
seguridad juridica y evitard que se usen mandatos judiciales para inscribir actos

incompatibles con el sistema registral.

Por lo tanto, la modificacion del segundo parrafo de este articulo resulta indispensable
para proteger la seguridad juridica y garantizar el correcto funcionamiento del sistema
registral, pues permitira al registrador ejercer un control técnico limitado, respetando
la independencia judicial, pero fortaleciendo su capacidad para evitar inscripciones
defectuosas y fraudulentas. En consecuencia, este cambio normativo es esencial para
promover un sistema registral confiable y efectiva y protector de los derechos

fundamentales de los ciudadanos.
BASE LEGAL

La modificacion del segundo parrafo del art. 2011 del Codigo Civil resulta necesaria

para cumplir con las exposiciones constitucionales, legales y convencionales que

124



protegen la seguridad juridica y los derechos de propiedad, pues esta calificacion
posibilitara la congruencia de las inscripciones con el sistema registral sin vulnerar la
independencia de los 6rganos jurisdiccionales, promoviendo un equilibrio funcional

entre ambas instituciones.
e Constitucion Politica

Articulo 139, inciso 2: Establece el principio de independencia del Poder Judicial,
garantizando la imparcialidad y la autonomia de los jueces en sus decisiones. La
propuesta respeta este principio al limitar la calificacion del registrador a aspectos

formales.

Articulo 2, inciso 16: Reconoce el derecho a la seguridad juridica como un derecho

fundamental de los ciudadanos.

Articulo 70: Protege el derecho de propiedad, asegurando que los bienes inscritos

en el registro cuenten con respaldo legal y no vulneren derechos de terceros.
e Codigo Civil
Articulo 2011, segundo parrafo: Prohibe la calificacion de resoluciones judiciales

por parte del registrador. La propuesta busca modificar esta disposicion para incluir

una revision técnica limitada que garantice congruencia y legalidad.

Articulo 2013: Declara que las inscripciones registrales gozan de presuncion de

veracidad. Esto exige un sistema confiable que evite inscripciones defectuosas.

eLey N° 26366 - Ley Organica del Sistema Nacional de los Registros Publicos
(SUNARP)

Articulo 3, literal c: Establece que el sistema registral tiene como fin garantizar la
seguridad juridica en las transacciones legales, objetivo que se ve afectado por la

imposibilidad de calificar aspectos formales de las resoluciones judiciales.

Articulo 4: Define la funcidon calificadora del registrador publico como un
mecanismo para asegurar la validez de los actos inscritos, lo cual se debe armonizar

con la independencia judicial.

e Derecho Internacional y Comparado

Convencion Americana sobre Derechos Humanos (Articulo 21): Garantiza el

derecho a la propiedad, lo que incluye la proteccion contra inscripciones
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fraudulentas o incompatibles.

Principios registrales internacionales: Los sistemas registrales de otros paises
permiten un control técnico limitado por parte de los registradores para evitar actos
incompatibles, como en Espafia (Ley Hipotecaria Espafiola) y Argentina (Codigo

Civil y Comercial).
ANALISIS COSTO BENEFICIO

La presenta reforma normativa no acarrea ningun tipo de gasto para el Estado, puesto
que permitird un mejor tratamiento en torno a la calificacion registral de los dictamenes
judiciales en sede registral, garantizando la seguridad juridica y respetando la
independencia judicial de los magistrados, al mismo tiempo que permitira una mayor

cooperacion interinstitucional.

EFECTO DE LA VIGENCIA DE LA NORMA EN LA LEGISLACION
NACIONAL

La reforma normativa dara al lugar a la modificacion del segundo parrafo del art. 2011
del Cédigo Civil, en lo referente a la calificacion registral de las resoluciones
judiciales, de forma que permita una mejor labor de los registrados y el respeto a la

independencia judicial y a los principios registrales.
MODIFICATORIA
Articulo 1: Objeto de la Ley

La presente ley tiene como objeto modificar el segundo parrafo del art. 2011 del
Codigo Civil, con la finalidad de mejorar la labor de los registradores en torno a la
calificacion registral de las resoluciones judiciales, de forma que permitan asegurar la
seguridad juridica y promover un equilibrio con la independencia judicial de los

organos jurisdiccionales.
Articulo 2: Modificacion del segundo parrafo del articulo 2011 del Cédigo Civil

Modificase el segundo parrafo del art. 2011 del Codigo Civil, el cual quedard de

redactado del modo siguiente:
Articulo 2011.-
El registrador califica la legitimidad de los documentos en cuya virtud se solicita

la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, de manera que
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2.3.

resulta de estos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos.

Lo establecido en el parrafo previo no se utiliza, bajo compromiso de los
registradores, cuando se trate de parte que contenga un dictamen judicial que
implante la inscripcion. De ser la situacion, los registradores podran pedir a los
jueces las aclaraciones o datos complementarios que necesiten, o precisar se
acredite la liquidacién de los tributos aplicables, sin alterar la prioridad de la

entrada al Registro.

Solo en casos excepcionales, cuando exista un caso evidente de incumplimiento
de las formalidades o requisitos establecidos en la normatividad que genere una
afectacion a la seguridad juridica, el registrador podrd observar o rechazar su
inscripcion, fundamentando su decision en criterios de calificacion previstos en
el reglamento del registro. La observacion o rechazo debe ser comunicada
inmediatamente al organo jurisdiccional, para evalite su correccion y disponga

lo pertinente.

En la accion de la calificacion registral, los registradores y los Tribunales
Registrales propiciaran y facilitaran las inscripciones de los titulos ingresados al

Registro.

La calificacion registral en el Registro de Predios se complementara con la ayuda
del sector a cargo de la gestion de las bases graficas registrales, lo cual no supone

un reemplazo en el trabajo de calificacion por parte de las instancias registrales.
Impacto social de la implementacion de la propuesta

La implementacion de la propuesta tendra un impacto significativo en la seguridad
juridica del sistema registral en el Peru, permitiendo que los registradores realicen
una calificacion limitada a las resoluciones, en casos excepcionales, evitando
inscripciones fraudulentas o defectuosas, lo que garantizara que los actos inscritos
resulten congruentes con los antecedentes registrales y respeten los principios de
legitimidad, buena fe publica y publicidad. De esta manera, se brindarad una mayor
certeza a los ciudadanos en cuanto a la validez de los derechos inscritos,
produciendo estabilidad en las transacciones legales y consolidando la confianza
en las instituciones estatales. Al respecto, Lunia (2022) concluyé que los
conflictos en el registro estatal pueden generar disputas juridicas publicas que

afectan los derechos de propiedad, negocios y otras actividades de las personas.

127



Ademas, se enfatizo que el conflicto en el ambito del registro estatal como base
para disputas de derecho publico estd determinado por el interés del individuo en
ejercer ciertos derechos legales, como el derecho a bienes inmuebles o a
actividades empresariales, mas que por la aceptacion de decisiones o acciones de

las autoridades competentes.

Asimismo, la propuesta permitira contribuir a la reduccion de conflictos legales
vinculados con las inscripciones contrarias al ordenamiento registral, pues
actualmente, los ciudadanos afectados por estas situaciones recurren
frecuentemente a los 6rganos jurisdiccionales, lo que incrementa la carga procesal
y los costos vinculados con el proceso. En esa linea, con la reforma se realizara
una prevencion de la inscripcion de actos irregulares desde el inicio, minimizando
los litigios por nulidad de inscripciones erroneas o fraudulentas y permitiendo que
el Poder Judicial con el sistema registral se concentren en garantizar la proteccion
efectiva de los derechos fundamentales de las personas. De acuerdo con Rekhtina
(2021), se identifica un desequilibrio en la jurisprudencia rusa, donde
frecuentemente se prioriza de manera desproporcionada el interés publico sobre
el privado. Entre las conclusiones, se indica que el precepto de estabilidad juridica
puede servir como un instrumento eficaz para reestablecer el equilibrio entre
intereses publicos y privados, garantizando asi una mayor equidad y justicia en
los procesos civiles, conforme a los estandares establecidos por el Tribunal

Europeo de Derechos Humanos.

Es importante también, porque se promueve la confianza en el sistema registral,
el cual es fundamental para el desarrollo econémico y social, sobre todo en
sectores como el mercado inmobiliario y las inversiones. En ese sentido, la
propuesta permitira fortalecer la percepcion ciudadana respecto a la transferencia
y eficacia de los registros publicos, promoviendo un escenario favorable para las
transacciones economicas y formalizacion de la propiedad. Ello es esencialmente
importante en un escenario como el Perti, donde la informalidad de la titularidad
de las propiedades implica una problematica persistente que afecta la estabilidad

juridica y econdmica de muchos ciudadanos.

En esa linea, Diaz (2021), indica que la falta de predictibilidad causa malestar
entre los usuarios, quienes enfrentan nuevas observaciones y rechazos de titulos

ya revisados, lo que lleva a una pérdida de tiempo y dinero. Concluyo que la falta
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de coordinacién entre registradores resulta en decisiones inconsistentes. Se
recomienda establecer protocolos claros y mejorar la comunicacion para asegurar
una calificacion mas predecible y eficiente. Por su parte, Cervantes (2020) revela
que la estabilidad juridica es crucial para ofrecer certeza y confianza en las
operaciones inmobiliarias. La carencia de esta estabilidad genera dudas e
inquietud entre los ciudadanos, limitando su capacidad para ejercer de forma plena
sus derechos. Llego a la conclusion de que la estabilidad juridica es crucial para
asegurar el amparo y el disfrute de los derechos en las transacciones inmobiliarias.
Su correcta implementacion garantiza que los ciudadanos puedan vivir con

confianza, sabiendo que sus derechos estan resguardados efectivamente.

Finalmente, la reforma permitira fomentar una mejor articulacion entre el Poder
Judicial y los registros publicos, evitando conflictos de competencias y
promoviendo un trabajo articulado y coordinado, lo que no solamente garantizara
un equilibrio funcional entre ambas entidades, sino que ademas cerrara las brechas
normativas que han sido indebidamente utilizadas por actores para la inscripcion
de actos fraudulentos. De esta manera, al limitar los abusos y fortalecer los
controles, la propuesta permitira contribuir a consolidar el Estado de derecho y
promover un sistema mas justo y equitativo para todas las personas. Resultados
que van acorde con el estudio de Llosa (2024), quien demostr6 que el principio de
legalidad y su rol evaluador se efectivizan a través de los documentos mostrados
para el registro, con el fin. Este estudio considera la aplicabilidad del principio de
legalidad, en el cual el registrador evalta si la accion juridica solicitada por las
partes es valido, ya sea notarial o judicial. Sin embargo, en el caso de los
documentos judiciales, a causa de la interpretacion del segundo parrafo del art.
2011 del Codigo Civil, se limita la aplicacion del principio de legalidad. Esta
restriccion afecta la funcion registral, cuyo objetivo primordial es la evaluacion

completa de los documentos presentados para el registro.
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CAPITULO 3: CONSECUENCIAS

3.1. Costos de la implementacion de la propuesta

3.2

La propuesta requiere inicialmente de una etapa de andlisis y diagnostico técnico
y juridico, en donde se incluye la identificacién en necesidades, consulta expertos
en derecho registral y judicial, asi como revision de marcos normativos a nivel
nacional y comparado, en donde el costo se vincula con el trabajo de un equipo de
consultores especializados, para garantizar un diagnostico exhaustivo y de alta
calidad. Posteriormente, la redaccion del proyecto demanda la participacion de un
equipo legal especializado, con la finalidad de elaborar una propuesta técnica y
solida juridicamente viable, debiendo trabajar en conjunto con los legisladores y
actores claves para asegurar que la propuesta cumpla con las normas

constitucionales y legales.

También es necesario garantizar la legitimidad y aceptacion de la reforma,
debiendo realizar consultas publicas que involucren a colegios profesionales,
como organizaciones civiles y gremios relacionados con el sistema registral;
proceso que permitird recoger observaciones de sugerencias que enriquezcan la
propuesta. Una vez aprobada la reforma resulta indispensable la capacitacion a los
registradores publicos y personal técnico de los nuevos procedimientos de
calificacion limitada, lo que incluira talleres practicos, elaboracion de manuales
técnicos y asesoria legal especializada. Finalmente, la propuesta contempla un
monitoreo continuo y evolucién de su impacto durante los primeros afios de
implementacion, en donde se incluye la recopilacion de datos, como analisis de
los resultados y recomendaciones para ajustes futuros, asegurando que la reforma
cumpla sus objetivos de fortalecer la seguridad juridica y prevenir conflictos

interinstitucionales.
Beneficios que aporta la propuesta

En primer lugar, el reforzamiento de la seguridad juridica, como bien ya se ha
indicado, pues la propuesta permitird que las inscripciones en los registros
publicos resulten concordantes con los antecedentes y las formalidades del
registro, siendo que cumplan con los principios fundamentales de legitimidad
publicidad y buena fe publica, evitando inscripciones fraudulentas o erroneas,

proporcionando una mayor certeza y previsibilidad en las transacciones legales;
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en consecuencia se reducira el riesgo de conflictos vinculados con la nulidad de

la inscripcion, consolidando la confianza de la ciudadania en la red registral.

El Equilibrio entre la independencia judicial y la funcion del registrador, pues la
limitacion de la calificacion sobre aspectos formales y de congruencia, conlleva
al respeto de la independencia judicial, fortaleciendo al mismo tiempo el rol del
registrador; un equilibrio que permite que ambas instituciones cumplan sus
funciones especificas de manera armoniosa, evitando diferencias innecesarias y
garantizando que las resoluciones judiciales se ejecuten dentro de los pardmetros

legales establecidos en el sistema registral.

La mejora de la coordinacidn interinstitucional, pues la propuesta fomenta la
articulacion entre el Poder Judicial y los registros ptblicos a través de mecanismos
de comunicacidn y resolucion de conflictos, lo cual es un enfoque que reduce la
atencion y conflicto de competencias, fortaleciendo un trabajo colaborativo que

permite garantizar el Estado de derecho y la eficacia del sistema juridico.

La reduccion del trafico inmobiliario irregular, contribuyendo a la prevencion de
la utilizacion indebida de las resoluciones judiciales para inscribir actos
fraudulentos, que es un problema recurrente que afecta al mercado inmobiliario,
siendo que al establecer controles técnicos y limitar las inscripciones de actos
legitimos, la propuesta contribuye a un mercado mas transparente, seguro y

estable, que promueve la formalizacion de las propiedades y la inversion.

El incremento de la confianza ciudadana en el sistema registral, puesto que un
sistema registral mas confiable genera un impacto positivo en la percepcion del
ciudadano sobre las instituciones estatales, siendo que el garantizar los actos
inscritos, estos resulten validos y legitimos, reforzando la credibilidad del sistema
registral como herramienta indispensable para la proteccion de los derechos,

consolidando la seguridad juridica en el pais

Finalmente, la contribucion al desarrollo econdmico, pues la seguridad juridica es
un factor clave para traer inversiones y promover transacciones leales seguras,
siendo que al garantizar la validez de las inscripciones y prevenir conflictos, la
propuesta fomenta un entorno mas favorable para el desarrollo del mercado

inmobiliario y otros sectores relacionados fortaleciendo la economia nacional.
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Figura 16. Beneficios de la propuesta
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CONCLUSIONES

Primera: Las resoluciones judiciales transgreden la independencia en la calificacion
del registrador publico y la seguridad juridica, a causa de que no puede cumplir
cabalmente su funcion, producto de la restriccion contenida en el segundo parrafo del
art. 2011 del Codigo Civil; en consecuencia, se generan tensiones entre la
independencia de los 6rganos jurisdiccionales y la seguridad juridica, que afecta la
funcionalidad del sistema registral en el Pert. Si bien se busca proteger la autonomia
del Poder Judicial, restringir al registrador una revision formal debilita su capacidad
para garantizarla congruencia y validez de las inscripciones, situacion que puede dar
lugar a inscripciones que vulneran los derechos de terceros y socavan la confianza
ciudadana en las instituciones estatales. De esta manera, es indispensable una reforma
legislativa que permita un control limitado por parte de los registradores, en caso
excepcionales, para asegurar que las resoluciones judiciales cumplan con los
principios esenciales; también se requiere una mayor articulacion entre los jueces y
registradores para promover un equilibrio funcional que fortalezca la seguridad
juridica y respete la independencia judicial, mejorando la confianza en el sistema

registral.

Segunda: Las problemadticas que muestra la calificacion juridica registral de los
dictdmenes judiciales en el Sistema Registral Peruano incluyen la creacién de
inseguridad juridica, el uso indebido de la normativa y restricciones a la labor del
registrador. De esta manera, se evidencian problemas significativos derivados de las
restricciones normativas que buscan proteger la independencia jurisdiccional, pero que
simultaneamente producen riesgos para la seguridad juridica; entonces, las
limitaciones impuestas por el segundo parrafo del art. 2011 del Cédigo Civil restringe
al registrador realizar una evaluacion exhaustiva del contenido de los dictdmenes
judiciales, lo que debilita su capacidad para garantizar de forma plena la congruencia
y validez de las inscripciones, que puede derivar en inscripciones erréneas o
fraudulentas que afectan principios fundamentales, como la fe publica registral y la

proteccion de los derechos fundamentales.

Tercera: Las razones juridicas que estimularon la integracion del impedimento de la
calificacion de las resoluciones judiciales a los registradores publicos radican en la
necesidad de brindar una proteccion a la independencia judicial y garantizar la

autoridad de las decisiones jurisdiccionales. No obstante, se encuentran actualmente
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desfasadas, pues genera limitaciones en la capacidad del registrador para la prevencion
de inscripciones defectuosas, fraudulentas o perjudiciales para los derechos
fundamentales de las personas. Si bien prioriza la autonomia jurisdiccional, la
disposicion debilita los principios de seguridad juridica y buen fe, esenciales en el
sistema registral; en consecuencia, se evidencia la necesidad de una reforma legislativa
que permita un control limitado por parte del registrador, para preservar la primacia de
las resoluciones judiciales, y al mismo tiempo asegurar que las instituciones cumplan
con los principios registrales esenciales, fortaleciendo la confianza en el sistema
registral y protegiendo los derechos inscritos. De esta manera, la reforma normativa

permitira garantizar un adecuado tratamiento juridico dentro del Sistema Registral.

Cuarta: Los efectos juridicos que producen las resoluciones judiciales con el
impedimento de la calificacion a los registradores publicos, incluyen la publicidad de
actos que no deben inscribirse, inseguridad juridica y desconfianza en el sistema
registral, pues, si bien se busca brindar proteccion a la independencia judicial
priorizando la autoridad de los magistrados, la restriccion limita la capacidad del
registrador para garantizar que las inscripciones resulten compatibles con los
principios de legalidad, afectando los derechos de los terceros y la estabilidad del
sistema registral. Ademas, si bien se permite que los registradores soliciten
aclaraciones, en ciertos casos, la reiteracion del mandato judicial traslada la
responsabilidad exclusivamente el juez, evidenciando tensiones entre la funcion
registral y la independencia judicial; en consecuencia, resulta indispensable una
reforma normativa que permita un control en caso de incompatibilidades evidentes,
junto con el fortalecimiento de la coordinacion judicial y registral, para garantizar un
equilibrio entre ambos sistemas, protegiendo los derechos y la funcionalidad del

sistema registral.

Quinta: El tratamiento legal para la calificacion de los dictdmenes judiciales en el
ambito registral, debe habilitar al registrador publico evaluar dichas resoluciones, con
el fin de asegurar la estabilidad juridica, pues es esencial para un cumplimiento
efectivo de sus responsabilidades y para el respeto de las normas y principios. De esta
manera se requiere de un equilibrio entre la independencia judicial y la seguridad
juridica de los registros publicos, pues la actual regulacion del articulo 2011 limita el
rol del registrador, generando el riesgo de inscripciones que afecten la estabilidad

juridica. De esta manera, una reforma normativa que habilite un control técnico
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limitado, en casos excepcionales, enfocado en la congruencia formal y los
antecedentes registrales, fortalecera la coherencia y validez de las inscripciones.
Asimismo, la implementacién de mecanismos de articulacion y revision entre jueces
y registradores consolida un sistema armoénico que respeta la autoridad jurisdiccional
y garantiza la proteccion de los derechos promoviendo la confianza ciudadana en el

sistema registral.
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RECOMENDACIONES

Primera: Se recomienda al Congreso de la Republica priorizar la reforma del segundo
parrafo del articulo 2011 del Codigo Civil, con la finalidad de permitir al registrador
publico un control limitado en casos excepcionales frente a incompatibilidades
evidentes en las resoluciones judiciales, siendo que se garantice que las inscripciones
cumplan con los principios registrales esenciales, tales como la seguridad juridica,
buena fe publica y proteccion de los derechos fundamentales de las personas, sin que
se comprometa la independencia judicial. Ademas, resulta esencial el establecimiento
de un marco normativo que promueva la coordinaciéon entre los &rganos

jurisdiccionales y registros publicos.

Segunda: Al Poder Judicial, la implementacion de mecanismos concretos y oportunos
de coordinacion con la SUNARP, con la finalidad de resolver conflictos derivados de
la calificacion de resoluciones judiciales, incluyendo la emision de directrices
uniformes para jueces y registradores, siendo que se promueva un entendimiento
respecto a los limites y responsabilidades de cada institucion. Ademas, los jueces
deben considerar las observaciones técnicas de los registradores para evitar

instituciones que vulneren las facultades fundamentales y el precepto de legalidad.

Tercera: A la Superintendencia Nacional de Registros Publicos, capacitar a los
registradores publicos en el manejo de nuevas disposiciones normativas, asegurando
que se encuentren preparados para el ejercicio de un control limitado de las
resoluciones judiciales. De igual manera, es indispensable el fortalecimiento de su rol
institucional por medio de la creacion de directivas y guias que estandaricen los
procedimientos de calificacion registral en casos de resoluciones judiciales, aunado a
la necesidad de implementar sistemas tecnoldgicos que faciliten la comunicacion

directa y eficiente con el Poder Judicial.

Cuarta: Se recomienda al Colegio de Abogados promover la difusién de los cambios
normativos entre sus agremiados y la comunidad juridica en general, con el fin de
brindar una formacién especializada en temas vinculados con la funcién registral y la
seguridad juridica. De igual modo, es recomendable su participacion activa en las
consultas publicas y en la colaboracion de propuestas que contribuyan a un equilibrio
entre la autonomia judicial y la funcidn registral, promoviendo la comprension integral

de ambas funciones.
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Quita: Se recomienda futuros investigadores profundizar en el impacto que tienen las
inscripciones defectuosas generados por la actual normatividad sefialada en el segundo
parrafo del art. 2011 del Codigo Civil, siendo crucial la investigacion de modelos de
regulacion y coordinacion entre sistemas registrales internacionales que permitan ser
adaptados al contexto peruano. Adicionalmente, se debe evaluar el desempefio de los
mecanismos de articulacion entre jueces y registradores una vez implementados, para

identificar oportunidades de mejora y garantizar la sostenibilidad del sistema registral.
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ANEXOS

Anexo 1

Matriz de consistencia

TEMA: “LAS RESOLUCIONES JUDICIALES E INDEPENDENCIA EN LA CALIFICACION DEL REGISTRADOR
PUBLICO Y LA SEGURIDAD JURIDICA”

PROBLEMA:

Problema General.

(De qué manera las resoluciones
judiciales vulneran la independencia en
la calificacion del Registrador Publico

y la seguridad juridica?

Problemas Especificos.

(Cuales son las causas juridicas que
motivaron la insercion de la prohibicion
de la calificacion de las resoluciones
judiciales a los Registradores Publicos?

(Qué consecuencias juridicas generan las
resoluciones judiciales, con la prohibicion
de la calificacion a los Registradores
Publicos?

(Cuadl deberia ser el tratamiento legalen
la calificacion de resolucionesjudiciales
en sede registral?

OBJETIVOS:
OBJETIVO GENERAL

Indicar como las resoluciones judiciales
vulneran la independencia en la
calificacion del Registrador Publico y la
seguridad juridica.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Demostrar cuales son las causas juridicas
que motivaron la insercion de la
prohibicion de la calificacion de las
resoluciones judiciales a los
Registradores Publicos.

Sefialar cuales son las consecuencias
juridicas que generan las resoluciones
judiciales, con la prohibicion de Ia
calificacion a los Registradores Publicos.

Identificar cual deberia ser eltratamiento
legal de la calificacion de resoluciones

HIPOTESIS:
Hipétesis General.

Las resoluciones judiciales vulneran la
independencia en la calificacion del
Registrador Publico y la seguridad
juridica, debido a que el registrador,
cuando ingresen resoluciones
judiciales de acuerdo al segundo
parrafo del articulo 2011 del codigo

civil, no podran calificar las mismas.
Hipétesis Especificas

Las causas juridicas que motivaron la
insercion de la prohibicion de la
calificacion de las resoluciones
judiciales de los Registradores
Publicos, nadie lo entiende, ni lo

explica.

Las consecuencias juridicas, que
generan las resoluciones judiciales con

Metodologia:

Tipo de la investigacion.
Basica

Tipo de investigaciéon

Descriptiva — Explicativa

Enfoque de investigacién
Cualitativo

Diseiio

Investigacion no experimental
Técnicas

Anélisis de contenido

Estudio de casos
Entrevista




judiciales en sederegistral.

la prohibicion dela calificacion a los
registradores publicos, es que se
publicitan actos no inscribibles y ello
genera inseguridad juridica.

El tratamiento legal de la calificacion
de las resoluciones judiciales en sede
registral  deberia  permitirle  al
registrador publico  calificar las
mismas a la independencia  del
Registrador.

Instrumentos

Ficha de analisis de contenido
Ficha de estudio de casos
Guia de entrevista




Anexo 2

Instrumentos

Ficha de analisis de contenido

TITULO

ANO:

EDITORIAL:

EDICION:

PAGINA(S):

RESUMEN

INTERPRETACION

EXTRACCION DE
INFORMACION

CONCLUSION




Ficha de estudio de casos

Exp. Registral

Material

Aspectos relevantes

Anotaciones

Norma aplicable

Funciones que
realiza el
registrador

Analisis

Sintesis

Conclusion




Guia de entrevista

Titulo: Las resoluciones judiciales e independencia en la calificacion del

registrador publico y la seguridad juridica

Entrevistado:

Cargo/Profesion/Grado Académico:

Lugar: Duracion:

Objetivo especifico 1

Identificar los problemas que presenta la calificacion juridica registral de las
resoluciones judiciales en el Sistema Registral Peruano.

1. ;Qué entiende usted por calificacion juridica registral de las resoluciones

judiciales en el Sistema Registral Peruano?

2. Segun su experiencia: ;Qué problemas y desafios presenta la calificacion
juridica registral de las resoluciones judiciales en el Sistema Registral

Peruano?

Objetivo especifico 2

Identificar las razones juridicas que motivaron la insercion de la prohibicion de la
calificacion de las resoluciones judiciales a los registradores publicos




3. (Considera acertada la regulacion del articulo 2011 del Codigo Civil que
prohibe la calificacion de las resoluciones judiciales por parte de los

registradores publicos? Fundamente

4. (Cuales considera son las razones juridicas que motivaron la insercion de la
prohibicion de la calificacion de las resoluciones judiciales a los registradores

publicos?

Objetivo especifico 3

Determinar las consecuencias juridicas que generan las resoluciones judiciales con
la prohibicion de la calificacion a los registradores publicos.

5. (Cuales, segin su experiencia, son las consecuencias juridicas generan las
resoluciones judiciales con la prohibicion de la calificacion a los registradores

publicos?

6. En razon de la pregunta anterior ;Qué acciones deben realizarse para
PA
garantizar la seguridad juridica en torno a la prohibicion de la calificacion de

resoluciones judiciales? Explique



Objetivo especifico 4

Establecer el tratamiento legal de la calificacion de resoluciones judiciales en sede
registral para garantizar la seguridad juridica.

7. (Considera que debe modificarse el articulo 2011 del Céodigo Civil que prohibe
la calificacion de resoluciones judiciales en sede registral para garantizar la

seguridad juridica?

8. (Cual deberia ser el tratamiento legal para la calificacion de resoluciones

judiciales en sede registral para garantizar la seguridad juridica




