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Resumen

La presente investigacion tiene como objetivo, analizar de qué manera la calificacion
registral influye en la demora de la inscripcion de predios en la Oficina Registral de
Tarapoto-2021-2023; teniendo una metodologia de tipo basica, con disefio de teoria
fundamentada, teniendo como resultado que, la inobservancia de los plazos de
vigencia de los asientos registrales, vulnera y limita el derecho a la propiedad,
partiendo desde la premisa que nos sometemos a un sistema registral de publicidad,
por lo que, hasta que la propiedad no se encuentre debidamente inscrita y con los
efectos publicitarios respectivos, el propietario no tendria una ventaja frente a la
inscripcion de terceros. Asimismo, se concluye que, la falta de seguridad juridica en
relacion con la funcidén de calificacion de los registradores publicos se debe a su
abuso de autonomia, lo que resulta en la falta de cumplimiento de los plazos
registrales y la falta de claridad y precision en sus observaciones. Esto deja a los
usuarios en una posicién desventajosa, ya que, al solicitar la inscripcion de un acto,
no tienen la certeza de que la calificacion se realizara dentro de los plazos y criterios

establecidos por la normativa.

Palabras clave: Calificacion registral, Asientos registrales, publicidad, legalidad.
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Abstract

The objective of this investigation is to analyze how the registry qualification
influences the delay in the registration of properties in the Registry Office of
Tarapoto-2021-2023; having a basic type methodology, with a grounded theory
design, resulting in non-observance of the validity terms of registry entries, violates
and limits the right to property, starting from the premise that we submit to a registry
system of publicity, therefore, until the property is duly registered and with the
respective publicity effects, the owner would not have an advantage over the
registration of third parties. Likewise, it is concluded that the lack of legal certainty in
relation to the qualification function of public registrars is due to their abuse of
autonomy, which results in the lack of compliance with registration deadlines and the
lack of clarity and precision in your observations. This leaves users in a
disadvantageous position, since, when requesting the registration of an act, they are
not sure that the qualification will be carried out within the terms and criteria

established by the regulations.

Keywords: Registry qualification, Registry entries, publicity, legality.
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|.  INTRODUCCION
Nuestro Estado como parte de sus funciones consiste en dar condiciones basicas
avalar la institucionalizacion del derecho, lo que ocurre en el reconocimiento del
derecho fundamental a la propiedad, que parte desde la realizacion de documentos
privados que adquieran la calidad de fecha cierta, que a su vez se formalizan con
instrumentos publicos, la tutela de este derecho se encuentra institucionalizada en
la creacion de Registros Publicos, el mismo que deberia constituir en una garantia
para la proteccion del derecho a la propiedad, con efecto garantista de tutela, sea
en el &mbito contractual, judicial, administrativo o juridico, en esta busqueda de la
seguridad juridica en el sistema registral, en la coyuntura suscitadas por la
emergencia sanitaria, se acrecentaron las adversidades y demas problemas en la
administracion publica, esto ha generado que a nivel mundial las entidades
encargadas de inscribir propiedades hayan sufrido mayor retardo y demora en la

inscripcion registral.

Aunado a ello los pronunciamientos que realizan los registradores que hacen que
se dilaten las rogatorias de inscripcion de predios, siendo este una grave
vulneracion a los principios registrales, lo que generaria una gran incomodidad en
las personas, entidades y notarias que suelen acudir hasta las instalaciones de
Superintendencia Nacional de Registros Publicos a realizar la inscripcion sus actos;
En este contexto, se difiere el principio de rogacién, cuyo peso recae en los
registradores quienes tienen que realizar la labor de calificacion de los titulos, en
virtud de la legalidad del acto que se solicita inscribir, que guarda relacién con la
calificacion registral debido a que se ampara en los requisitos y presupuestos de ley
a fin de alcanzar la inscripcién registral (Campos, 2019); es aqui la importancia de
la calificacion registral dentro del marco del sistema registral, como una herramienta
que permite que el encargado de emitir el pronunciamiento evalué los actos como
un todo. Al enfocarse en el derecho a la propiedad, constitucionalmente protegido,
gue parte no solo de un derecho como particular sino también de derecho publico

gue debe entenderse como tal regirse bajo las distintas normas.



En ese sentido, la entidad que deberia encargarse de la inscripcién y admision de
un titulo de propiedad debe tener en cuenta que la calificacion registral es una
garantia que esta directamente relacionada con el hecho de que se trata de un
registro legitimo de la propiedad de particulares, segun su ubicacion ya sea predios
urbanos y rurales, En contraste, el registro publica negocios y derechos legales
sobre la base de un derecho constitucional. El trabajo del registro publico a través
de la debida diligencia pertinente es evitar que se afecte la seguridad juridica, para
evitar la invalidacién, males o ilegalidad. La calificacion registral juega un papel
importante al momento de realizar la inscripcién registral de los predios, debido a
gue se busca anotar un acto o un derecho en un asiento registral que es tutelado
por el estado, siendo esta importante para dilucidar las implicancias y los casos en
los que la calificacion del registrador ha sido por un periodo excesivo al que sefala
la ley, dejando al Tribunal registral para que se pronuncie sobre las divergencia que
existe entre la funcion calificadora del registrador y la proteccion que se le debe dar

al usuario ante este atropello. (Ortiz, 2021)

En el caso del registro de la propiedad, se requerian multiples pases para agilizar el
proceso, habia una espera, y esta demora extendia el plazo a respetar casi hasta
la fecha de vencimiento del titulo vigente. Dado que la modificacion y ampliacion
resultante seran cancelados por la oficina del registro de predios, habra que
procedimientos para registrar el acto, lo que incurriria en nuevos gastos de
presentacion, causaria pérdidas econémicas al administrador, peor aiin condiciones
inestables. Una situacion gue muchos de ellos enfrentan es la deficiente calificacion
registral y la excesiva ampliacion de los plazos para la calificacion de titulo, en la
cuales se tiende a emitir pronunciamiento, ya sea inscribiendo la rogatoria,
observandola, liquidando derechos pendientes de pago, esta situacion se observa
en gran medida en la Oficina Registral de Tarapoto en el tiempo que el usuario
permanece en sus instalaciones evidencia falencias en la funcién que cumple el

personal encargado de la calificacion para la inscripcion de predios.

Esto implica que los usuarios reciban servicios solicitados para su rogatoria de

manera inoportuna debiendo acudir al &rea de defensoria de usuario en reiteradas



oportunidades generando una aglomeracion de titulos que supera ampliamente la
capacidad operativa de la oficina Registral de Tarapoto. (Cabrera 2018); Resulta
necesario el rol fundamental que realizar el registrador el que no solo debe tener la
suficiente preparacion y meritocracia, la cual muchas veces ante la carga laboral y
ante el masivo ingreso de titulos se ve en la necesidad de emitir pronunciamientos
no bien motivados y fundamentados que entorpecen el funcionamiento de esta
entidad, ante este atropello el usuario acude a quien deberia ser el ente que lo
protege como administrado, el area de defensoria de usuario quien deberia
encargarse de apoyar al ciudadano, siendo lo contrario actuando como defensor de
la entidad.

A razon de lo sefialado y estudiado anterior mente, hemos formulado como
problema general de investigacion, siendo este: ¢De qué manera la calificacion
registral influye en la demora de la inscripcion de predios en la Oficina Registral de
Tarapoto-2021-2023? Asimismo, como problemas especificos, 1) ¢De qué manera
la ineficiente calificacion registral vulnera los principios registrales?: 2) ¢De qué
manera la inobservancia de los plazos de vigencia de los asientos registrales
vulnera el derecho a la propiedad de los usuarios?; 3) ¢COmo generar seguridad
juridica respecto a la funcion calificadora del registrador publico en la inscripcion de

predios?

Es por estas precisiones, que la presente investigacion se justificaria en la
relevancia social, debido a que existen usuarios quienes seran beneficiados, siendo
en primer lugar los solicitantes que presentan sus rogatorias, quienes pasaran
obtendran una mejora en el servicio que brinda el ente registrador, asi mismo el
poder que tiene el propietario al usar, disfrutar, disponer y reivindicar el bien de su
propiedad es el bien comun, como cualquier otro derecho subjetivo, el de propiedad
se debe ejercer atendiendo no solo intereses privados del propietario, sino también
al interés general, entendiéndose el derecho a la propiedad que debe ejercerse en
dos puntos el primero en interés social y el segundo interés particular; la justificacion
por conveniencia, por cuanto, la presente investigacion aporta saberes que sirven

para proteger el derecho a la propiedad y los principios del derecho registral,



ademas englobara valor tedrico, debido a que, obtendremos un cumulo de
conocimientos referente a la inscripcion de predios en la oficina registral de
Tarapoto, por cuanto por cuanto permite dilucidar la funcion calificadora, el criterio
gue debera tener en cuenta el registrador para que determine que una rogatoria
pueda o0 no inscribirse, Finalmente, la presente investigacién tiene utilidad
metodoldgica, pues favorece que a partir del estudio y andlisis de los objetivos

establecidos, se pueda dilucidar el problema formulado en el presente trabajo.

En tal sentido, resulta pertinente establecer nuestros objetivos que permitird
resolver los problemas sefialados en lineas anteriores; teniendo como objetivo
general: Analizar de qué manera la calificacion registral influye en la demora de la
inscripcion de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2021-2023, precisamos
como objetivos especificos : 1) Analizar cémo influye la ineficiente calificacién
registral en la vulneracion de los principios registrales, 2) Explicar de qué manera la
inobservancia de los plazos de vigencia de los asientos registrales vulnera el
derecho a la propiedad de los usuarios.; 3)  Identificar cobmo generar seguridad
juridica respecta a la funcién calificadora del registrador publico en la inscripcion de
predios.



Il. MARCO TEORICO
Con lafinalidad de organizar y estructurar nuestra investigacion, tomamos en cuenta

los siguientes antecedentes internacionales:

Para el autor chileno Escasez (2018), en su articulo de revision sobre las
ineficiencias de las funciones de calificacidén, encontrd que el objetivo general que
persiguen los autores son las deficiencias en la notacién de los registradores y la
falta de consenso en los criterios para emitir un adecuado pronunciamiento,
merituado los criterios que sefala la ley y los demas dispositivos que esta prevé
para que se inscriba y publicite el derecho a la propiedad. De igual manera para el
estudio de la calificacion registral, conceptualizamos al registrador a través de su
autor, Caballero, que sefiala a este como el archivero y administrador que realiza
las funciones que la norma prevé y segun esta puede realizar la negativa explicita
o temporal a registrar ciertos titulos, en mérito al principio de legalidad y de
predictibilidad a razén de que su funcion esta vinculada con el apego a textos y

normas legales.

Por otro lado, Lamer (2019), articulo de revision, concluyé que la inscripcién del acto
juridico de compraventa de bienes inmuebles es constitutiva, es decir, obligatoria,
una vez realizada la inscripcion, por lo tanto esta debe gozar del caracter declarativo
que este derecho no solo se constituya en un &mbito privado sino que también tenga
la seguridad juridica que el estado otorga, lo mas importante en el analisis es que
el registrador se limita a verificar el cumplimiento de todos los requisitos formales
del acto que se solicita inscribir. Es decir, simplemente verifica la legitimidad formal
de aquel que lo solicita, y que el acto sea valido, por ello tiende a vincularse su
funcién con el control de los actos emana del notario publico y que por su funcion
social quien es el encargado de dar fe publica y ver que estos actos cumplan con la

formalidad de ley.

El autor venezolano Becerra (2021), en su articulo de opinion, realiza diversos
analisis de resoluciones registrales, a través de una revisién procedimental que ha
determinado cierta precariedad en la aplicacién de la calificacion juridica de las

inscripciones, pues considera que conduce a la vulneracion de los derechos de
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propiedad y que en el marco de la elegibilidad registral, existe un actor determinante
cuya accién u omisién genera consecuencias especificas, como la demora, que en
esa misma linea aumenta la incertidumbre juridica de los usuarios sobre sus
tramites, lo cual deja al registrador en un rol deficiente. El autor manifiesta que la
funcion del Registrador es un examen completo para obtener un titulo inscrito en el
Registro, por lo que el Registrador esta facultado para actuar con independencia en
la medida que lo permita la ley, lo cual no necesariamente significa ampliar a su

disposicion los plazos teniendo en cuenta la rogatoria pendiente de inscripcion.

Para el autor De la Cueva 2020, en su articulo de revision, sostiene que, la relacion
entre el derecho registral y la praxis calificadora se establece de la aplicacién de la
norma y los textos que orientan a una adecuada estudio del principio de legalidad,
la funcidn calificadora que engloba un cumulo de principios registrales como suele
ser el de tracto sucesivo, de rogatoria entre otros, siendo elementos constitutivos y
presupuestos para la inscripcién predial, los mismo que buscan garantizar la
seguridad juridica que todo sistema registral prevé. Del mismo modo, Enriquez
(2019) en su tesis para el grado de abogado, identifica a las responsabilidades del
registrador asumiendo la dificultosa aplicacion de principios registrales entre ellos
legalidad, legitimidad y predictibilidad y concluye en su investigacion como el deber
de otorgar la seguridad juridica mediante la publicidad registral en los derechos
reales e inmobiliarios, siendo una labor por parte de los registradores de forma
dinamica que se vincula con la labor que realizan los asistentes registrales. Las
funciones registrales tienen sus propios ambitos internos o esferas de legitimidad, y

deberian respetarse su funcionamiento arménico en beneficio de la comunidad.

Sin embargo, en la practica hay casos de este conflicto de intereses de los usuarios,
siendo el lado opuesto, se suele exigir demasiada documentacion registral para la
inscripcion a solicitar casi nada e inscribir. A nivel nacional, Hidalgo (2019) en su
articulo cientifica, estudia elementos practicos en el quehacer registral que
coadyuven a brindar facilidades procedimentales a usuarios. Asimismo, argumenta
gue el Registro de la Propiedad del Peru su estructura centralizada se mantiene sin

cambios. El registro se mantiene como un sistema de gobierno para garantizar,



mediante técnicas de propaganda organizada, la certeza y seguridad en el empleo
de las personas, evitando tasas y costos o derechos que puedan causar conflicto
en la sociedad, especialmente tratandose del movimiento econdmico real de bienes
licitos. En otras palabras, a través del registro, el Estado decide brindar un sistema
que facilite el establecimiento de los derechos de las personas, de informacion sobre
el estado legal de las propiedades y tienda a reducir las controversias derivadas de
las denuncias confidenciales, con el fin de desarrollar la prosperidad y su seguridad

se deriva del estado de derecho y la circulacion basada en la confianza.

Al respecto, Quispe (2018) en su articulo de revision cientifica, realiza un andlisis
descriptivo sobre la demora del pronunciamiento del registrador puede conllevar a
demoras que impliquen perjuicio en el tramite iniciado por el usuario, toda vez que
es un requisito indispensable. Es asi que concluye que los registradores publicos
no realizan una calificacién registral de forma integral, pues se ha observado que
en muchos casos reiteran las observaciones registrales pero introducen nuevos
requerimientos, incluso liquidaciones o tachas, incumpliendo lo establecido por el
articulo 31 y el articulo 33 literal a) del Texto Unico Ordenado del Reglamento
General de los Registros Publicos, aprobado por Resolucién N° 126-2012-

SUNARP/SN, afectando significativamente al principio de predictibilidad.

Para Ojeda,2018, en su publicacion en articulo de revision, establece el principio
registral de legalidad, frente al cual el registrador debe determinar la calificacion, es
decir, la legalidad del titulo inscribible, sobre el cual se solicita la inscripcion del acto
o derecho conforme a dicho acto. La calificacion de la legalidad se extiende a la
verificacion del cumplimiento de las formalidades de los documentos que hacen
constar el titulo y, en los sistemas mas avanzados, la validez de los actos causales
contenidos en dichos documentos y la competencia del otorgante. Estos alcances
se encuentran conforme lo establece el articulo 2011 del Cédigo Civil, el control de
la legalidad del titulo presentado, es fundamental determinar los defectos del mismo,
siendo sumamente rigurosa la calificacion registral. A nivel local, en la oficina de la
Superintendencia Nacional de Registros Publicos, la percepcién de la calidad del

registro es negativa, porque el procedimiento no cumple con controles estrictos y



rigurosos, teniendo como efecto que se desvirtué el propdsito del sistema e incluso
permite que una persona adquiera mas derechos de propiedad, lo que finalmente

frustra el proposito.

De igual manera, Yupari, Arzapalo y Herrera (2018) en su tesis, analiza
juridicamente las diversas afectaciones registrales concluyen que existen
diferencias significativas en los criterios de calificacion de los operadores registrales,
gue afectan la seguridad juridica de los usuarios de los registros publicos, ya que
esperan que la institucién los atienda con la correcta seguridad y predictibilidad.
Esto en funcion a sus alcances de aplicacion, la jurisprudencia registral sobre la
materia y los aportes académicos para su mayor aclaracion. Por otro lado, la
finalidad del autor es acercar el analisis practico en una zona especifica que sirve
de referencia factica a situaciones, considerando dimensiones similares de
problematizacion respecto a la funcion registral y las barreras institucionales que

puede generar (desde la inseguridad juridica, a consecuencias mayores).

La primera teoria que planteamos es la teoria de la funcidon social de la
propiedad, desarrollada por el autor Canovas (2021), menciona que este teoria se
sustenta en el caracter social y caracter declarativo, por el caracter social sefiala
en propietario, es decir, el poseedor de una riqueza tiene, por el hecho de poseer
esta riqgueza una funcién social que cumplir; mientras cumple esta mision sus actos
de propietario estan protegidos, que consiste en asegurar el empleo de las riquezas
que posee conforme a su destino; por otra parte con respecto al caracter
declarativo, se enfoca en los elementos constitutivos y presupuestos para la
inscripcién predial, los mismo que buscan garantizar la seguridad juridica que todo
sistema registral prevé; La relacion entre el derecho registral y la praxis calificadora
se establece de la aplicacion de la normay los textos que orientan a una adecuada

aplicacion del principio de legalidad.

Ahora bien, esta teoria se detiene en la funcidon social de la propiedad, al ser un
medio que permite facilitar armonia y bienestar en la vida de los miembros de una
sociedad, vinculandose con la funcién social del derecho, que busca la paz,

protegiendo y que dé certeza a los | actos realizados frente al derecho de terceros;
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La proteccidén que otorga este derecho que emana de la constituciéon Politica, la
seguridad se ampara en la necesidad del individuo de vivir en armonia, desde ese
punto de vista de los conceptos desarrollados que debe existir un estado que lo
requiera, en otras palabras, el derecho, un pacto social y la constitucién que regule
los procedimientos para dar seguridad juridica a los derechos reales y proteccion a
la propiedad privada, que actué de manera diligente y sea de caracter preventivo.

La presente teoria se vincula caracter social, declarativo de la funcion calificadora
que engloba un cumulo de principios registrales, siendo asi la calificacion registral
se apoya en una serie de principios, como suele ser el de tracto sucesivo, de
rogatoria entre otros, no obstante, el fundamento de esta exigencia se encuentra en
gue solamente se debe proteger a quien ha confiado o ha solicitado una rogatoria,
basandose en la suposicion de veracidad del Registro y la capacidad de
legitimacién de una rogatoria inscrita, de esta se desprende que un individuo es el
legitimado sobre un derecho inscrito en el registro, pudiendo ejercer este derecho
con el caracter declarativo que posee. Para generar esta confianza se requiere que
se publique el derecho del titular en el registro,
esto significa que el registro debe revelar la propiedad. En cambio, en el sistema d
eclarativo, los derechos reales nacen, se modifican y se revocan junto con los dere
chos solos o los derechos y tradiciones de los que hacen conversiones inmobiliaria

s antes de que los derechos se inscriban en el registro.

Para que se reconozca la preexistencia del derecho de propiedad asi creado y se

convierta en requisito previo necesario para la defensa frente a reclamaciones o d

erechos de terceros, Esta teoria se vincula a esta investigacion, habida cuenta que,
la calificacion registral es el medio por el cual un predio se inscribe en Registro
Publicos, lo que consecuentemente trae consigo un punto importantisimo para la
proteccion de la propiedad, esto es, la publicidad registral. Es precisamente este
principio, que permite la funcion social de la propiedad; por lo que, si tras la demora
no fundamentada de la calificacion los actos del propietario no se encuentran
protegidos, perjudicando su derecho a la propiedad y a la proteccién del mismo,

guedando vulnerable ante posibles argucias para despojarlo o perturbar su predio,



como por ejemplo demandas y/o medidas cautelares. En tal contexto, se advierte lo

fundamental de cumplir con los plazos registrales establecidos normativamente.

La segunda teoria a presentar, es la Teoria General de la transmision de bienes,
desarrollada por Sanchez, 2018, esta teoria se sustenta en la naturaleza del titulo
y el valor de los actos, por su parte la naturaleza del titulo, el contrato tiende a
originar obligaciones, pero no todos constituiran un titulo para transferir bienes, sino
aguellos que por su naturaleza son validos. Por otro lado, el valor de los actos, el
contrato, por si solo, no producira el efecto traslativo del dominio, sino que requerira
adicionalmente otro elemento para que tenga lugar la trasmision de la propiedad del
bien. En ese sentido la calificacion registral tendra que tener en cuenta la naturaleza
del titulo y la inscripcion de predios, pues mediante esta el registrador debe ostentar
un juicio logico, examen, calificacién o estudios de las rogatorias presentadas,
estudiando la naturaleza, valides del acto, por el andlisis de los titulos realizada por

el funcionario de la Superintendencia Nacional de Registros Publicos.

Es preciso que sobre la calificacion registral se le otorga un juicio de valor que busca
incorporar una mayor base y amparo legal al Registro de Propiedad inmueble, esta
teoria se relaciona con nuestro trabajo debido que sefiala el procedimiento registral
en primer lugar con la solicitud presencial o virtual de la inscripcion del titulo, y ya
pasado del area de mesa de partes se distribuye en el libro correspondiente, el
funcionario debe establecer parametros entre plazos, normativa, prevencion,
responsable andlisis de pronunciamientos de Tribunal registral; En aras de realizar
un andlisis sistematico y ldégico, por el cual surgir4, consecuentemente un
pronunciamiento favorable y que por esta causa se le otorgue la condicion de titular
del derecho, debiendo el registros publicitar en el registro respectivo para que el
titular realice los actos de disposicién, guardando vinculacién con el principio de

prioridad preferente y de legitimacion del titular.

La otra teoria que utilizamos, fue de la teoria de la seguridad juridica, Acedo,
(2019) esta teoria se fundamenta en el valor del estado de derecho y en los
criterios normativos legalistas, al referirse al valor del estado de derecho se

requiera de las exigencias de manera objetiva, en primer lugar, que permiten el
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establecimiento de normas y leyes que facilite el correcto funcionar del
ordenamiento juridico enfocandose a que el registro de propiedad inmueble debe
hacer precisamente eso registrar y publicitar el derecho del usuario que presenta su
rogatoria, por otra parte, la correccion funcional se dirime al acatar el derecho esto
sugiere que la entidad con facultades y atribuciones que poseen los registradores y
demas servidores publicos y que estos a su vez tutelen garantias estructurales y
funcionales. En ese orden, cabe la necesidad de incorporar criterios normativos
legalistas, que se encuentren vigentes frente a instancias que corresponden a sus

pronunciamientos.

Es menester precisar la importancia de la seguridad juridica como un ideal abstracto
gue contiene medios de garantia y proteccion de derechos sobre propiedad,
entendiendo este derecho como uno de los més importantes de la persona. Asi,
esta teoria se relaciona con la presente investigacion, con la institucionalidad y
como fue creada la Superintendencia Nacional de Registros Publicos, que, en el
caso de la inscripcion registral como una institucion creada por el estado, en vista
de que esta seguridad que brinda a la inscripcion de predios, sobre todo publicita el
derecho a la propiedad y demas actos del derecho civil. Al hablar de la seguridad
juridica en el derecho registral, se debe orientar a estudiar la funcion y labor que
realiza el registrador publico en cual mediante su funcion es la base principal para
la tutela y el no quebrantamiento del derecho fundamental a la propiedad teniendo

como base la seguridad, tranquilidad y segura inversion con justicia y paz social.

Esta teoria se vincula a nuestra investigacion, toda vez que, sostiene el derecho
constitucional a la propiedad se vincula sobre todo con la institucionalizacién del
estado, cuya norma deben respetar y guiarse a partir de ella los registradores para
la calificacion de las rogatorias, en esa misma linea la legalidad de las rogatorias de
inscripcion de predios debe basarse en la licitud y apego a la normativa registral
vigente del acto o del derecho que se solicita inscribir, estos deben estar
debidamente motivados y fundamentados, teniendo en cuenta el Texto Unico
Ordenado, Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, pronunciamientos

del Tribunal Registral y textos legales; Asi mismo, la legalidad en la que debe
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cefirse en la verificacién del cumplimiento de los estandares basicos que contempla
la rogatoria de inscripcidn registral determinando la validez o no del acto la validez
del acto, dichos precedentes se encuentran tipificados en el articulo 2011 del Cédigo
Civil, donde se sefiala y describe al respecto de la legalidad de la rogatoria
presentada, siendo esta, en donde se describe los defectos formales de la
calificacion registral.

El Estado, atraves de sus poder crea dos instituciones juridicas, por un lado el
notariado y por el otro registros publicos, para la formalizacion, que permita el
fortalecimiento de los derechos y que sirva de prevencion de litigio, por un lado el
caracter constitutivo con el que cuenta el notario para dar fe publica sobre un
derecho, por otra parte el caracter declarativo que enviste la Superintendencia
Nacional e Registros Publicos; En ese sentido, la seguridad juridica en sentido
estricto entendidas, siendo la institucionalizacién del derecho y la seguridad juridica
en sentido amplio, teniendo en cuenta el rol que desempefa el estado dando
bienestar sus ciudadanos. Por su parte el autor Barchi (2021), sefiala que esta
seguridad se funda en dos afirmaciones, la objetiva cuando las normas son de
caracter imperativo, claras y dan estabilidad a las leyes de nuestro ordenamiento
juridico, la segunda afirmacion en sentido estricto, se refiere a la confianza que tiene
el individuo para el disfrute del bien, sin que exista temor a que este se vea

perturbados por el accionar de terceros.

Finalmente, estableceremos los principales conceptos a fin de dilucidar las
categorias, resulta necesario conceptualizar la primera categoria, que para
autor Ortiz (2018) sostiene que la calificacién registral tiene, desprende de su
naturales en el ambito jurisdiccional, en el que se emana una decision registral,
debido a que de esta manera se puede inscribir 0 no una rogatoria, efecto que
produce la adquisicién del derecho, asi mismo, por el contrario puede declarar en
contra impidiendo que este derecho se inscriba, en efecto la funcion calificadora
guarda relacion con la funcién judicial, conforme lo sostiene Calderdn, que sefiala
como la inscripcién en un acto trascendental real que produce efectos juridicos a

los celebrantes, genera y tutela la condicion de propietario que a partir de la
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rogatoria se inscribe el titulo. Asi mismo con el fin de que el Derecho Privado se
funda en la necesidad de que determinado actos o negocios juridicos entre partes
puedan ser o sean conocidos por la comunidad o. por lo menos, que se faciliten los

medios para que puedan serlo.

Asi mismo, calificacién registral, se fundamenta en una serie de principios
registrales, tales como la legalidad, la continuidad, la prelacion exclusiva entre otros,
gue constituyen los requisitos o presupuesto técnico para la inscripcion, y bajo esta
condicion median las herramientas para alcanzar la seguridad juridica del sistema
de publicidad registral del registro, mientras que otros principios (oponibilidad,
legalidad y registro de la creencia publica]) tanto efectos o consecuencias de la

inscripcion, se convierten en instrumentos inmediatos para alcanzar el mismo fin.

Como subcategoria Funcion Calificadora, para el autor Diez (2019),
en todo caso, la funcion de calificacion debe funcionar de manera que solo los titul
os validos y correctos tengan acceso al registro. En ausencia de tal funcion, existe
la posibilidad de que el registro se utilice para registros fraudulentos, que facilitan

el tréfico ilegal y dan lugar a diversas disputas, que sirven para guiar la funcién
calificadora que realiza el registrador que vinculado todo esto producen la
calificacion registral. Como ya se menciond, el requisito de registro estrictamente
definido es una expresién del principio de legalidad, un tipo de documento que el
documento a registrar cumple con todos los requisitos (validez) exigidos por la ley y
tiene legitimidad y autoridad. servidores publicos) que deben ser evaluados de

manera uniforme y deben cumplir con los principios y normas del Registro.

Este control lo ejerce el Registrador en virtud de la facultad independiente que le
otorga el inciso a) de la Ley N° 26366. En este contexto sabemos que la
administracion se entiende como una unidad. Los gobiernos no deben tratar a las
personas con respeto ni discriminar por ningun motivo, y deben actuar con
honestidad y neutralidad. Por lo tanto, es muy importante la existencia del texto
anico de procedimientos administrativos que establece los diecisiete procedimientos
administrativos, no obstante, en materia registral, se cuenta con reglamento de

inscripcion de predios, razén por la cual le devolvemos la importancia que la
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normatividad merece, ya que vincula al administrado con los requisitos y calificacion
registral, haciendo transparente la gestion. Cabe recalcar que es necesario estudiar
las resoluciones no solo desde una posicion netamente legalista, sino desde la
previsibilidad de responsables en la autoridad que administra el registro de predios,
pudiendo usar criterios de predictibilidad entendiéndose que en ocasiones su
funcion es antecedida por el notario publico, toda vez, que cada accion u omisién
abarque determinadas responsabilidades compartidas, con la finalidad de contribuir

a asegurar la propiedad.

Por otro lado, como segunda subcategoria, como marco conceptual para Delgado
(2018), que los principios registrales son las caracteristicas o funcion fundamental
gue caracteriza a un sistema de registro en particular y lo distingue o lo asemeja de
otros sistemas de registro. Pero son también, directa o indirectamente, medios o
medios para lograr la finalidad de publicaciéon legal del registro. La seguridad
juridica en dos manifestaciones: estéatica y dinamica. El principio del registro, como
funcidén o caracteristica fundamental que caracteriza esencialmente a un sistema
particular, no es, pues, mas que las diversas formas en que este sistema de registro

publico logra su objetivo de seguridad juridica en particular.

A fin de dilucidar las categorias, resulta necesario conceptualizar la segunda
categoria de inscripcion de predios, segin Alvarez (2018) inscripcion de derechos
de propiedad en registros publicos; Esto permite que los derechos trasciendan su
estatus y se conviertan en un medio para garantizar institucionalmente la creacién
de riqueza y, por ende, el desarrollo econdmico de las sociedades, tanto a nivel
individual como global. Por lo tanto, es relevante para el principio de legalidad
estipulado en el articulo 2011 del Cddigo Civil y también apoya las funciones del

registro.

Asi en la subcategoria 2, Inscripcion Registral a palabras de Inscripcion registral
es la anotacion de un acto o derecho en un asiento en un registro administrado por
el Estado, que transcribe o hace una sinopsis del titulo que lo sustenta, o
simplemente comenta la redaccion del testamento. El registro tiene diferentes

definiciones y efectos legales segun el pais y el sistema de registro utilizado, pero
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el efecto comun es la creacién de controversias y/o la creacién de derechos. Con
esto en mente, procedemos a desarrollar dos sistemas de inscripcion que son
criticos para este estudio. De igual forma, Padilla (2019) establece que el registro
puede ser constitutivo (cuando existen derechos reales o surgen al momento del
registro), declarativo o mixto, aunque el registro no esta sujeto a cosa juzgada. El

registro constitutivo puede ser extremo, inmutable) o moderado.

Cabe precisar que el derecho de propiedad, en un sentido general, es definida
como aquella facultad o derecho de las personas a tomar posesion sobre un
determinado bien. Asimismo, en los términos que nuestra Constitucion reconoce y
promueve, es importante enfocarse en los derechos de propiedad: no basta que una
persona la posea por una simple cuestion de creencia, lo que se necesita sé que
existen derechos frente a terceros que pueden tener los sSuyos propios.
Consecuencias economicas de su exigibilidad. Es decir, el Estado debe crear
garantias que permitan la institucionalizacion de las leyes. La inscripcion de los
derechos de propiedad en los registros publicos es el medio por el cual este derecho
trasciende su estatus y se convierte en garantia institucional de la creacion de
riqueza de la sociedad y por ende del desarrollo econémico. Asi, el sistema catastral
protege los derechos de propiedad a favor del propietario. Al mismo tiempo, genera
la confianza que necesitan para utilizar como herramienta de inversion econoémica,
potenciando su patrimonio inmobiliario y aumentando el nimero de transacciones
en el mercado. Y para la sociedad, es un instrumento juridico de proteccién del

transito y motor de la economia del pais.

Por ultimo, como subcategoria 3, la propiedad inmueble, para Cernan (2017), en
general, el propietario del predio, o el propietario del suelo, o el del sobresuelo, O el
del subsuelo, no puede ejercer su derecho con perjuicio para terceros O sin ninguna
utilidad para él. Como todo derecho subjetivo, el de propiedad tiene limites que
estan previstos por el ordenamiento juridico, el que se debe imponer
coercitivamente para que se respete el derecho de los demas. El derecho del

propietario termina alli donde comienza el derecho de los demas propietarios.
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Resulta importante conceptualizar algunos términos en primer lugar el Derecho
Registral Inmobiliario , quien a palabras del autor De Reyna (2021), define al
Derecho registral Inmobiliario como el encargado del estudio de los principios y
normas que regulan la organizacion y funcionamiento de los organismos publicos
destinados a la recepcion de los titulos referidos a los derechos reales y crediticios
gue recaen sobre inmuebles, el modo en que hubiera de efectuarse cada asiento o
inscripcion, los medios y el contenido de la informacion que sobre lo ya publicado
pudieran expedir esos organismos y los efectos que resultara de la inscripcion. De
dicho concepto puedo reparar que los principios registrales que cada sistema recoja
seran siempre la base o directriz para poder alcanzar a finalidad de Publicidad
registral, que no es otra cosa que la seguridad juridica en Sus manifestaciones
estética y dinamica. La primera, garantizando que ningun titular registral pueda ser
privado de su derecho inscrito sin su asentimiento, y, el segundo, garantizando
igualmente que ningun titular registral pueda ser despojado de su derecho inscrito

por causa que no conocié o que no pudo conocer.

Por otra parte, al titulo, por nuestra parte, "titulo" significa un documento que
contiene un acto por el cual se le da a una persona natural o juridica un derecho u
otro interés de propiedad a favor de una propiedad determinada u otro derecho de
esa persona o persona juridica. Es comprensible que para una determinada
propiedad debe existir un titulo establecido u otro titulo otorgado a favor de una
persona natural o juridica y ademas debe acompafiarse la documentacion
acreditativa. En este contexto, podemos pasar a determinar cual es la definicién
exacta de un estudio de titulos, con la finalidad de poder saber su extension,
contenido e implicancia en el ambito juridico. De acuerdo con Abella (2022), se
recomienda un estudio cuidadoso del titulo con razonable diligencia, esto puede
usarse para confirmar la bondad o revelar la presencia de vicios en la cadena de
transmision. Asimismo, la investigacién de derechos incluye jurisprudencia que
justifique el supuesto dominio a través de una busqueda exhaustiva de todos los
titulares y circunstancias anteriores, con referencia original a actos publicos

relevantes y registros judiciales o administrativos. Actuaron sobre la estipulacién de
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actuar desde la fecha en que expir6 el estatuto de limitaciones hasta que se

encontro el titulo de cesion.

Asi mismo al hablar de Publicidad Registral consiste con la externalidad destinada
a producir un efecto erga omnes, es igualmente cierto que no debe confundirse con
la estructura, aunque esta ltima incluye la externalidad:
“La voluntad de las partes de crear un negocio se expresa en la forma; en cambio,
la publicidad se hace después, excepto cuando el negocio ya se ha iniciado. Las
formas y la publicidad funcionan en diferentes &reas, primero, se da la forma del
acto, y luego, sobre la base de esta forma, generalmente en publico, se hace publico
el estatus legal resultante del acto de creacion. De esta manera, solo los grupos
empresariales estan involucrados y solo se afectan a ellos mismos, mientras que la

publicidad afecta a todos los que estan afuera con otro tipo de libros.

Resulta necesario, sefialar Tartiere (2022) Posterior a la calificacion registral, el
Registrador puede: (i) observar, (ii) tachar, (iii) inscribir, (iv) liquidar y (v) suspender
el titulo. Con respecto a los primeros cuatro puntos, estas los podemos encontrar
en el articulo 25 del Reglamento General de Registros Publicos, al indicarse que
“‘dentro de los siete primeros dias el Registrador procederda a la inscripcion o
formularéa las observaciones, tachas y liquidaciones a los titulos”. Por otro lado, con
respecto al punto (v), el articulo 29 del Reglamento General de Registros Publicos
sefala los supuestos en los cuales el Registrador podra proceder con la suspensiéon
del asiento de presentacion. clasifica los posibles resultados de la calificacion
registral en dos grupos: (i) por un lado la calificacidén positiva, la cual se da cuando
el Registrador “acepta todas las pretensiones que el interesado plasmé en su
peticion, practicara el asiento o asientos de que se trate”; (ii) por otro lado, la
calificacion negativa, la cual implica que el Registrador “puede y debe desestimar
la solicitud presentada cuando no se hubieran cumplido con los recaudos
legalmente establecidos, el titulo fuera defectuoso o hubiera algun otro factor que lo

impidiera.

El registrador publico Grandez (2018), define que “El Registrador Publico, Son los

servidores publicos quienes ejercen autonomamente la jurisdiccion administrativa
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sobre el registro, la certificacidon y la publicacién en los términos previstos por la ley”.
Como sugiere la idea del autor, el trabajo del registrador es de alguna manera vital
para brindar seguridad juridica a todas las partes que utilizan los servicios de
registro. Se entiende por Registrador al funcionario publico que toma decisiones con
base en las normas y reglamentos que rigen la materia y en la doctrina juridica del
Tribunal Registrador. Los requisitos mas importantes para este puesto son ser

descendiente de peruanos, tener titulo de abogado y estar disponible para el puesto.
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METODOLOGIA

3.1. Tipo y disefio de investigacion

Tipo de Investigacion

La presente investigacion es de tipo bésica,
actualmente, este tipo de investigacion nos ayuda a obtener nuevos conocimientos
y conocimientos investigando en  laliteratura y  articulos cientificos; esta
investigacion tiende a guardar relacion teorica y dogmatica. Es importante
entender que los resultados pueden o0 no ser consistentes con las hipétesis
de la investigacion; en todo caso, los resultados deben ser publicados para que la
comunidad cientifica pueda accedery consultar las investigaciones realizadas
para comparar y discutir sus resultados, en todos los estudios, una contribucion
significativa son los métodos desarrollados por los investigadores, sus discusiones
basadas en los resultados y la literatura existente. Los extractos anteriores son
el ndcleo de la contribucion de un investigador a la comunidad cientifica, ya que
comienza conla aplicacion del proceso riguroso del método cientifico
y termina con una reflexién profunda sobre el tema. (Muntane, 2018). Este disefio
fue adoptado, por cuanto, la presente investigacion tiene como propésito estudiar

nuevos alcances dogmaticos referente a la problematica.

Disefio de investigacion

En la presente investigacion, se utiliz6 la teoria fundamentada que implica el estudio
de datos, definiciones y saberes sobre las categorias a través de un estudio riguroso
escalonado, que se basa también en la comparacion de data, Se deben observar
algunos elementos basicos y unicos al realizar una investigacion de teoria
fundamentada, tales como: generacion de teoria  y método de
induccion, muestreo de teoria y saturacion de teoria, método de comparacion
constante, memorandum y sensibilidad de la teoria, estos elementos se describen
con mas detalle a continuacion. (Benites, 2022). Esta teoria permite la recoleccion

y almacenamiento de informacion, pues esta se funda en datos reales.

19



Enfoque Cualitativo

La investigacidn cualitativa se define como aquella que genera la formulacion de
datos descriptivos, como las narraciones, manifestaciones y la expresiones verbales
0 escritas emitidas por los participantes, asi mismo de conductas observables, esta
se fundamenta en evidencias que se dirigen mas hacia la explicacién detallada y
minuciosa del tema con el propdsito de analizarlo y describirlo utilizando estrategias
y métodos que se derivan de conceptos teniendo en cuenta los fundamentos
epistémicos, el método inductivo como la hermenéutica y la fenomenologia.
Sanchez (2019) Este enfoque de investigacidon, permitié a nuestra investigacion
establecer como punto de enfoque no un resultado numeérico sino el proceso en si,

por lo que, fue pertinente para esta problematica.

3.2. Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion aprioristica

Tabla 1.

Categorias y Subcategorias

CATEGORIAS SUBCATEGORIAS
Calificacién Registral Funcion Calificadora

Principios Registrales

Inscripcion Registral

Demora en la

Inscripcion de Predios Derecho a la Propiedad

Propiedad Inmueble

Fuente: El autor.

3.3. Escenario de estudio

Como escenario para nuestra investigacion tendra como escenario de estudio mixto
por un lado la Superintendencia Nacional de Registros Publicos Zona Registral IlI-
Moyobamba, Oficina Registral de Tarapoto y por otra parte la Notaria Marco Alain
Rodriguez Rios y la Notaria John Arenas Acosta, las misma que se sitian en la

ciudad de Tarapoto, provincia y departamento de San Martin.
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3.4. Participantes

Para la presente investigacion participaran 1 Asesor Juridico de la Superintendencia
Nacional de Registros Publicos, 1 asistente registral, 1 defensor de usuario de la
Oficina Registral de Tarapoto; asimismo, ademas de ello se tendra la colaboracion
de cuatro conocedores y especialistas en derecho Notarial y Registral, entre los
cuales tendremos la participacion de dos Notarios Publicos de la Provincia de San
Martin, 2 abogados especialistas en derecho notarial y registral, con la finalidad de
resolver la entrevista los mismo que seran los siguientes:
Tabla 2.

Participantes

Participantes Especialidad

Dr. John Arenas Acosta Abogado y notario

Dr. Marco Alain Rodriguez Rios Abogado y Notario

Abog. Olienka Espinoza Alegria Abogado y Defensora de

Usuario
Abg. Keldy Guerra Gonzales Abogado y especialista en
derecho registral

Abog. Llency Perez Alegria Abogado y Asesora del Area
Legal de SUNARP

Dr. Roger Pérez Vargas Abogado y especialista en

derecho registral

Fuente: El autor
3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccidon de datos

La entrevista, Se basa esencialmente en una charla o intercambio de palabras que
esta bien estructurada que contiene pautas, en esta el investigador propone un
cumulo de temas en la cual formula preguntas al entrevistado, las misma que
pueden ser refutadas o confrontadas por el entrevistador, estas se orientan a la
recoleccion de informacion, la misma que se puede realizar de manera presencial o
mediante la utilizacion de dispositivos virtuales, pero siendo importante y

fundamental sobre todo la inmediatez. (Caro, 2022).
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Asi mismo, la Entrevista no estructurada: Por lo general este tipo de entrevista se
caracteriza por la sencillez, libertad y amplitud, sin necesidad de utilizar una
estructura o formalidades de rigor, es por ello que el entrevistador tiene mayor
soltura y libertad para formular sus interrogantes, no obstante, bajo algo que le guie.
(Litor, 2020). Por medio de este instrumento se logro entrevistar a nuestros expertos
de una forma libre, permitiendo al entrevistado explayarse, para luego, la data
obtenida trasladarla a un cuadro, con la finalidad de realizar un analisis y obtener
un resultado idéneo, la misma que consistio de seis preguntas, dos preguntas por
cada objetivo especifico.

Guia de analisis documental, Permitira Analizar de qué manera la calificacion
registral influye en la demora de la inscripcién de predios en la Oficina Registral de
Tarapoto-2021-2023; Tiene como objetivo de recabar informacion mediante:
andlisis de Fuente Documental (recoleccién de data, sea nacional) entre ellas
tenemos distintos pronunciamientos del registrador publico en el ejercicio dela

funcién calificadora.

Procedimiento

Para esto se empez0 de la recoleccion de data e informacién referente a cada una
de nuestras categorias y subcategorias sirviendo esta para instrumentalizarlas para
estudiarlas y de esa manera obtener un resultado, teniendo en cuenta aspectos
normativos, juridico, la doctrina comparada y los pronunciamientos
jurisprudenciales, la entrevista realizada a los profesionales conocedores de la
materia se enviara en pdf con la finalidad de que la analicen y se pueda programar

la entrevista ya sea de manera presencia o por cualquier otro medio tecnoldgico.

3.6. Rigor cientifico

Es necesario que para la investigacion se utilizo fuentes que sean confiables y que
tengan asidero de validez, entre las cuales tendremos, revistas de investigacion
cientifica, revistas indexadas, articulos de revision de literatura también tendremos

tesis para pregrado y postgrado las tesis de pregrado posgrado, grado de magister
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y doctorado, realizando la busqueda en la distintas bibliotecas virtuales y

repositorios institucionales, sean a nivel nacional o internacional.

3.7. Método de analisis de datos

En la investigacion descriptiva, la que, también conocida como investigacion
diagndstica, mucho de lo que se escribe e investiga sobre aspectos sociales no va
mas alla. Basicamente, consiste en describir un determinado fendmeno o situacion

sefalando sus rasgos caracteristicos o definitorios. (Alma, 2018).

Método Hermenéutico: Este método implica la interpretacién de frases, parrafos y
textos, desde un andlisis exhaustivo, interpretacion de data, traduccion y verificacion

de fuentes relevantes por parte de expertos en el campo de estudio. (Suarez, 2018).

3.8. Aspectos éticos

En cuanto a la ética, hay que decir que esta investigacion tiene como principios
rectores el respetar el codigo ético de los estudiantes que investigan el tema y
respetar siempre los derechos de autor en los que se registran las citas, 7ma
edicion, cada expresion o palabra hablada por otra. se cita debidamente al autor por
lo que su conocimiento no es relevante. Asimismo, se considera como principios
éticos rectores lo establecido por la UCV en sus lineamientos éticos, tales como el
deber de prevenir o minimizar el dafio, el principio de interés en relacion con el deber
de hacer el bien o beneficiar. En otras palabras, para ayudar a nuestros vecinos a
superar sus intereses particulares, debemos buscar el mayor beneficio posible para
nuestros pacientes y su salud (Ferro, et al, 2009). Del mismo modo, investigacion
cientifica y cada uno de ellos define un espacio para discutir puntos de vista éticos.
Tienen que establecer lo que estad bien y lo que no. Estas cuestiones éticas
representan una amplia gama de areas relacionadas con comprender la vida
humana misma y la investigacion como actividad humana debido a esto, varias
cuestiones de valor estan involucradas. Asi que se basa en la idea de que 'la ciencia
es relevante porque es parte de la cultura humana, su descubrimiento sin sentido

por el contexto. (Rabiate, 2020).
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

En ese orden de ideas, después de aplicar los instrumentos de investigacion que estan relacionados con los objetivos

especificos, desarrollando cada objetivo, para el cual se aplicé dos preguntas por objetivos y se obtuvieron como resultado

lo siguiente:

OBJETIVO GENERAL: Analizar de qué manera la calificacion registral influye en la demora de lainscripcion de
predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2021-2023

OBJETIVO ESPECIFICO N° 1: Analizar como influye la ineficiente calificacidn registral en la vulneracion de los
principios registrales

PREGUNTA/ JOHN MARCO ALAIN MARCIA KELDY ROGER LLENCI PEREZ
RESPUESTA ARENAS RODRIGUEZ OLIENKA GUERRA PEREZ ALEGRIA
ACOSTA RIOS ESPINOZA GONZALES VARGAS
ALEGRIA
Para usted, En palabras Los principios Uno de los Los principios Los principios La entrevistada
SEN qué del gue rigen seria principios mas registrales registrales sefala, en todos
principios entrevistado, los  siguientes importantes serian, de Legalidad, los  principios
registrales debe regirse publicidad en la celeridad, tracto registrales
rigen la bajo el registral, calificacion legalidad sucesivo, dependiendo de
calificacion principio de Autenticidad de registral de prioridad Rogacion, los actos de los
registral? legalidad que documentos, titulos, es el preferente de Prioridad titulos que
establece los competencia principio  de rogacién y preferente, ingresan a
registros registral, legalidad, todo aquello tracto registros, siendo
publicos, sin jerarquia, sobre todo que que establece sucesivo, la principal para
embargo, el predictibilidad la ley le la ley porque siendo el mas la calificacion
principio que por qué se otorgue licitud permite un importante el registral el
sobre todo entiende que los y de acuerdo mejor analisis de legalidad principio de
debe tener en supuestos ya con lo que ydesarrollode fundando a especialidad
cuenta para la estan establece el lo que es la que todo acto Por cada bien o

calificacion
registral es de

predeterminados
y el registrador

reglamento de
inscripcion de

calificacion
registral que

debe estar
acorde a ley y

persona juridica
se abrird una
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legalidad pues tiene que vya predios; Por establece las teniendo en partida registral
le permite al presuponer que otra parte el directivas de cuenta su independiente,
registrador te va responder principio de Registros naturaleza. en donde se
realizar un en ese sentido, rogacion. Publicos. extendera la
analisis basicamente primera
mesurado y de esos son los inscripcion  de
acorde aloque principios aguellas.
se solicita. generales.
Desde su Se deberia Discrepo en la El principio Mas gue A mi parecer No se vulnera
perspectiva tener en pregunta al que sevulnera principios es seria el ningudn principio
,Qué cuenta la referirnos sobre en la demora la publicidad principio de registral, se
principios motivacion la ineficiente de la registral que legitimacion, estaria
registrales se debida, lo que calificacion calificaciéon de todo acto porque todo vulnerando el
vulneran por  sucede que en registral, es un los titulosesel sobre el titulo articulo 37 del
laineficiente los registros término muy principal de registro de publicitado se RGRP, asi
calificacién publicos de la fuerte, al hablar tracto predios debe presume como lo
registral? oficina registral de ineficiencia, sucesivo por figurar y exactoy valido establecido en
¢Por qué? de Tarapoto, es que el no se permite declararse en paratodosy al los plazos
realizan registrador y el la normal el registro de existir una establecidos en
observaciones asistente inscripcién de predios, en el mala la atencion
pero no registral gue un acto si esta sentido de que calificacion preferente  de
motivan  sus estarian pendiente uno uno busca con afectaria los servicios,
observaciones haciendo todo de inscripcion la inscripcion directamente  conforme
y muchas mal y eso no es los demas no del predio que este principio Resolucién N°
veces si la cierto, yo se pueden se ventile este teniendo en 320-2010-
motivan es de discrepo que inscribir y que no se consideracibn SUNARP/SN,
manera toda la debido al otro permita la de que este de fecha 15 de
somera, pero calificacion principio que inscripcion de cuenta con el octubre de 2010
no sustenta en registral sea se opone en actos en los amparo del su
el caso del ineficiente, que estecasoelde cualeslos que Estado. modificatoria
hay puntos en estan Resoluciéon  N°
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marco los cuales no prioridad legitimados 127-2019-

normativo. digo que sea preferente. para solicitar SUNARP/SN.
ineficiente. una rogatoria
no se vean
afectados.

INTERPRETACION: Respecto a la pregunta uno, los expertos concluyeron que, la calificacion registral se rige sobre
varios principios registrales tales como, principio de rogacion, publicidad registral, especialidad; siendo el mas
determinante el principio de legalidad, por cuanto, la calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las
formalidades propias del titulo y la capacidad de los otorgantes, asi como la validez del acto que, contenido en aquél,
constituye la causa directa e inmediata de la inscripcion. Asimismo, respecto a la pregunta dos, se estarian vulnerando
principios registrales tales como la legalidad, por cuanto, existe una inadecuada motivacién en las resoluciones, sin
sustentar en que norma se amparan. Aunado a ello, los principios de publicidad registral y tracto sucesivo se ven
comprometidos debido a que cualquier accion relacionada con el registro de propiedades debe ser debidamente
registrada y declarada. El propésito de inscribir una propiedad es garantizar su transparencia y evitar que se realicen
actos perjudiciales para aquellos que tienen el derecho de solicitar una transferencia legal. Esto incluye evitar
transacciones ilicitas, como la venta doble.

RESULTADO: En primer orden, se debe precisar que, una calificacion registral ineficiente puede tener diversas
consecuencias negativas. Por ejemplo, podria permitir la inscripcion de actos ilegales o fraudulentos, como la doble venta
de una propiedad. También podria generar inseguridad juridica al no garantizar la proteccién de los derechos legitimos
de los propietarios o afectar la validez y eficacia de los actos registrados. En tal contexto, en este objetivo como resultado
se ha hallado que, la ineficiente calificacidn registral influye en la vulneracion del principio de legalidad por cuanto no se
cumplen los plazos establecidos por ley, asi como la falta de debida motivacion de sus resoluciones. Aunado a ello se
vulnera el principio de publicidad registral, debido a que cualquier accién relacionada con el registro de propiedades debe
ser debidamente registrada y declarada. El propdsito de inscribir una propiedad es garantizar su transparencia y evitar
gue se realicen actos perjudiciales para aquellos que tienen el derecho de solicitar una transferencia legal. Esto incluye
evitar transacciones ilicitas, como la venta doble.
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OBJETIVO GENERAL: Analizar de qué manera la calificacién registral influye en la demora de lainscripciéon de
predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2021-2023

OBJETIVO ESPECIFICO N° 2: Explicar de qué manera la inobservancia de los plazos de vigencia de los
asientos registrales vulnera el derecho ala propiedad de los usuarios.

PREGUNTA/ JOHN MARCO MARCIA KELDY GUERRA ROGER LLENCI
RESPUESTA ARENAS ALAIN OLIENKA GONZALES PEREZ PEREZ

ACOSTA RODRIGUEZ ESPINOZA VARGAS ALEGRIA

RIOS ALEGRIA

Desde su Existen Desde mi Consecuencia Seria la En el Es
experiencia, muchas perspectiva, no sjuridicas enla inseguridad reglamento basicamente
¢, Qué consecuencia hay tardia juridica para el de los onerosidad
consecuencia s juridicas, consecuencias calificacion titular del derecho registros del trafico
S juridicas como por juridicas, son registral, es en a registrar, no publicos no juridico de los
existirian tras  ejemplo que temas primer  lugar existiria una existe una actos y
la demora en estaria administrativos que no se vulneracion del norma derechos.
la calificacion limitando que , al hablar de respeta los derecho a la expresa que
registral? se traben consecuencias plazos, ya que propiedad, no sancione la

embargos juridicas, muchas veces menoscaba el demora

sobre una entraria  otro estos vencen derecho a la injustificada

propiedad vy titulo a como propiedad en de los

sobre el hecho posteriori, por consecuencia cierto punto si registradores,

qgue no se ejemplo una tacha de titulo restringe a solo alcanza

haya hechoun compraventaa y se tiene realizar a una sancion

estudio del posteriori, no nuevamente determinados administrativ

titulo de podria darse que reingresar actos y negocios a pero nho

manera cuando en otra causando que juridicos, el indemniza al

eficiente que notaria, usted se computen caracter usuario  por

ha arrastrado quiere hacerun nuevos plazos. publicitario que algun dafio

a hacer
aclaraciones.

tramite
pregunta

Por otra parte,
la

tiene los Registros
Publicos.

causado por
la demora en
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corresponderia
a una
excepcion a la
norma.

vulnerabilidad
al trafico
juridico.

la calificacion
de sus titulos.

Considera
usted, que la
demoraen la
calificacion
registral,
desprotegeria
el derecho ala
propiedad del
usuario?
Fundamente
Su respuesta

Consideraria

que si, en el
caso de mi
notaria, se ha
visto caso que
por la dejadez
han estado
perjudicando

al usuario en
su derecho.

Si estamos
hablando del
derecho a la
propiedad que
ya esta
formalizada en
una notaria, en

una escritura
publica, lo que
hace registros
publicos a
diferencia del
sistema

registral

aleman que es
constitutivo a
diferencia del
sistema

registral

peruano es
declarativo vy
una publicidad-

Considero que
la demora en la
calificacion

registral de un
titulo que da

meérito al
derecho de
propiedad, si

desprotege al
usuario, ya que

el sistema de
Registros
Pdblicos, es
moderno y
real, que
mediante el
servicio de
publicidad
registral, nos
materializa el
contenido de
las partidas
registrales.

No, para nada
porque el derecho
lo adquiero por la
consensualizacio
n de las partes,

cuando estas
manifiestan su
voluntad y los

demas requisitos
del acto juridico,
ya sea para
transferir una
propiedad por sus
diversas
modalidades,
para levantar o
constituir una
hipoteca. para
independizar,
adjudicar u otra
modalidad que la
ley permite.

Si, que
una vez
concretado
un acto
juridico se
requiere que
dicho acto
sea
publicitado a
la brevedad
posible y de
esa manera
tener una
ventaja
frente a la
inscripcion de
terceros que
corresponde
sobre esa
propiedad.

por

Creo que la
demora en la
calificacion,
es
basicamente
en las
oportunidade
s de negocios
gue se pierde
con la demora
en la
inscripcion, es
decir yo
solicito  una
inscripcion de
hipoteca para
abrir un
negocio.

INTERPRETACION: Respecto a la primera pregunta, los expertos concluyeron que, las consecuencias juridicas por la
demora de la calificacién registral, estan dirigidas a la limitaciébn de actos a posteriori que pudiese realizar el usuario
respecto de su propiedad, realizar determinados actos y negocios juridicos. Aunado a ello, también otra consecuencia
seria la inseguridad juridica, por cuanto el bien no goza de la publicidad registral. Ademas, sobre el bien materia de
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inscripcidon no podrian trabarse embargos; adicionalmente, debe mencionarse que el retardo en la calificacion registral,
causaria malestar, enfado, perjuicio econémico en los usuarios. En cuanto a la segunda pregunta, la mayoria de expertos
han coincidido que se vulnera y limita el derecho a la propiedad por la demora en la calificacion registral, esto debido a
que, por esta tardanza, porque una vez concretado un acto juridico se requiere que dicho acto sea publicitado a la
brevedad posible y de esa manera tener una ventaja frente a la inscripcion de terceros que corresponde sobre esa
propiedad, y sobre todo que este acto sea de conocimiento publico. Sin embargo, uno de los expertos sostiene que no
hay vulneracion al derecho a la propiedad por cuanto, esta se garantiza con el consenso de transferencia de las partes.

RESULTADO: Respecto a este objetivo, se ha encontrado como resultado que, la inobservancia de los plazos de vigencia
de los asientos registrales, vulnera y limita el derecho a la propiedad, partiendo desde la premisa que nos sometemos a
un sistema registral de publicidad, por lo que, hasta que la propiedad no se encuentre debidamente inscrita y con los
efectos publicitarios respectivos, el propietario no tendria una ventaja frente a la inscripcidén de terceros. Asimismo, en el
caso de una hipoteca, el usuario no podra obtener la aprobacion del banco, mientras no sea su derecho de propiedad
publico. Por lo que, teniendo en cuenta que un derecho, en este caso la propiedad, se materializa no solo con la
posibilidad de acceder a ella, sino ademas con los efectos que genera poseerla.
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OBJETIVO GENERAL: Analizar de qué manera la calificacion registral influye en la demora de lainscripcion de
predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2021-2023

OBJETIVO ESPECIFICO N° 3: Analizar como generar seguridad juridica respecto a la funcién calificadora del

registrador publico en la inscripcion de predios.

PREGUNTA/ JOHN MARCO ALAIN MARCIA KELDY ROGER LLENCI
RESPUESTA ARENAS RODRIGUEZ OLIENKA GUERRA PEREZ PEREZ
ACOSTA RIOS ESPINOZA GONZALES VARGAS ALEGRIA
ALEGRIA
¢cConsidera  No existe, El registradores Si existe un No, porque si No, lo No existe un
usted gue aparente un ser humano adecuado control existiera un considero control 'y no
existe un mente desde como cualquiera a la funcion que adecuado porque deberia
adecuado que soy con errores y cumplen los control a la muchos de existir, la
control a la notarioenesta con acierto la registradores, ya calificacion, no ellos naturaleza del
funcion oficina calificacion que los se estarian abusando de Registrador
calificadora  registral, registral no es registradores se dando las su autonomia es auténomo,
del nunca me han hecha por basan, rigen y observaciones no realizan su yo considero
registrador notificado o inteligencia fundamentan sus mal funcién de que deberia
publico? han sabido artificial, y como pronunciamiento fundamentadas manera existir si un
¢Por qué? motivar  con ser humano por la normativa u observacion eficiente, control de
que se la para que le registral y civili motivaciones a atendiendo productividad
notificado al puedas  exigir vigente. derecho, no se que no existe a fin de que
registrador, primero lo tienes vulneraria los una comisién los
gue sancibnse que  preparatr, plazos, aun gue de oficio, registradores
la impuesto o capacitar, existiendo supervise la califiguen méas
cual ha sido el invertir. reglamentos labor gue los titulos.
proceso internos que ellos realizan
administrativo. estos manejan. control.
Desde su No, prevén Considero que  Si, por que No porque si No lo proveen La SUNARP
experiencia, ellos, cada el registrador es cuando los los 0 poco les ha
¢los ciudadano una persona un usuarios registradores importa el establecido la
registradores debe hacer profesional y consideran que  previeran menoscabo posibilidad de

30



prevén los prevalecer su
perjuicios derecho a
econdémicos  nivel

que jurisdiccional,
ocasionan a hablando

los usuarios como

por la institucion esta

demoraen la
calificacion?.

no otorga una
indemnizacion
sobre dafios y
perjuicios, y el
hecho de ir a
un proceso
judicial causa
un gasto
econémico y
de tiempo.

que como
profesional
quiere ser
eficiente y como
toda persona
para que sea
eficiente tienen
que darle las
herramientas,
primero desde
gue les des un
buen equipo
que lo falle, una
computadora
con buen
software,
acceso a
internet, que lo
preparen.

el registrador no
emitié un
pronunciamiento
correcto pueden
acudir a otra
instancia que es
el Tribunal
Registral, y es
este quien hace
un estudio
adecuado del
recurso.

estuvieran
pendiente a los
plazos,
impulsando de
manera
oportuna los
titulos,
estudiando
adecuadamente
cada rogatoria,
siendo asi que
se emite
observaciones
incorrecta.

econdmico
que
acarrearia la
demora en la
calificacion de
los titulos
hacia los
usuarios y
esto pues se
da porque
centro de los
reglamentos
no existen un
articulo que
sancione
drasticamente
el actuar de
dicho
registrador

indemnizacion
por los
errores
registrales,
previo tramite
judicial
conforme a
Ley. Es decir,
si td te ves
perjudicado
por alguna
inscripcién
puedes hacer
valer tus
derechos por
la via judicial.

INTERPRETACION: 1) Respecto a la primera pregunta, los expertos han concluido que, no existe un control respecto de
la funcion calificadora del registrador publico, siendo el unico medio de reclamacion el area de “defensoria de usuario”,
gue solo funge como mesa de partes, remitiendo la queja a la sede central, quienes a su vez solo realizan llamadas de
atencion. Este escaso control, no permite una exigencia mayor por parte de los registradores, evidenciandose en las
observaciones indebidamente motivadas, asi como en la inobservancia de plazos, abusando de esta manera de su
autonomia. Para tal efecto, es necesario un area de control interno de productividad del registrador publico.

2) Respecto de la segunda pregunta, los registradores no prevén los perjuicios econémicos que ocasionan a los usuarios
por la demora en la calificacién registral, esto por cuanto, no existe observancia de los plazos procesales, tampoco
impulso de manera oportuna de los titulos, asi como tampoco existe claridad y motivacion en las observaciones, dejando
muchas veces en desamparo al usuario. No obstante, a ello, el resarcimiento econdémico se podria solicitar en una etapa
jurisdiccional mediante una indemnizacion.
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RESULTADO: Respecto al objetivo nimero tres, hemos encontrado como resultado que, los usuarios no tienen seguridad
juridica respecto de la funcion calificadora de los registradores publicos, por cuanto, estos abusan de su autonomia,
motivo por el cual no son observantes de los plazos registrales, ademas de no ser claros y precisos en sus observaciones,
dejando en desventaja al usuario; por lo que, al solicitar la inscripcion, estos no tienen la plena seguridad que de la
calificacion se dara dentro de los plazos y canones normativos. En tal contexto, los usuarios también se ven perjudicado

econémicamente, no pudiendo actuar en sede registral para el resarcimiento del dafio, debiendo accionar
jurisdiccionalmente su pedido de indemnizacion.

32



Descripcion y andlisis cualitativo del Analisis de Documentos

Gracias a la aplicacion de la Ficha de analisis de expedientes sobre de qué manera la calificacion registral influye en
la demora de la inscripcion de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2021-2023, a la luz del examen de los 10

expedientes, se puede colegir lo siguiente:

Acto Juridico Norma Aplicable Cumplimiento Aporte

Normativo
Rectificacion De | La observacion se funda en el dltimo | EL principio | En el presente acto se formulé tres
Area, reingreso del titulo se ha adjuntado el | vulnerado es el de | observaciones, teniendo fecha de
Parcelacidon Y | escrito suscrito por Notario Jhon Arenas | legalidad, al | presentacion 17/11/2022 y como
Donacion Acosta, mediante ella Gnicamente se ha | haberse fundado | fecha de vencimiento el 17/05/2023,

informado que actualmente su
presentante es la Srta. S. K. F. T., sin

esta observacion
no contaba con el

en las dios observaciones
siguientes se formula observacion

haberse habilitado al anterior presentante | sustento legal, | por las facultades con las que
del titulo J. B. N. D. Sin embargo, segun | basando Su | cuenta la presentante Sintia Karina
la Plataforma virtual de Servicios | observacidbn con | Fabian Tuanama, siendo esta

Institucionales PSI-Modulo Notarios, se
encuentra cancelado la autorizacion de la

lo establecido por
el articulo 43 del

autorizada por escrito y siendo
habilitado por la Plataforma de

presentante del titulo Jennifer Briseth | Reglamento Servicios Institucionales (PSI), pese
Namoc Diaz como  dependiente | General de Los|a realizar esta aclaracion el
autorizado por el Notario John Arenas | Registros registrador vuelve a observar con
Acosta, desde el 04.04.2023, y tomando | Publicos. fecha 15/05/2023 ha sabiendas que

en cuenta que el nuevo parte notarial
mencionado  fue reingresado el
27.04.2023 a esta oficina registral, es
decir, tal persona no se encontraba
habilitado en la Plataforma de Servicios
Institucionales (PSI).

ya no se podia subsanar, debido a
que el presente titulo estaba
pendiente de tachar.
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Compra venta
Simple

Por lo indicado, se procede a: De
conformidad con el articulo 17 del Texto
Unico Ordenado del Reglamento General
de los Registros Publicos, se rechaza de
plano la solicitud de inscripcion, cuando el
presentante no abone los derechos
registrales exigidos para su presentacion.
En el presente caso, se solicita la
inscripcion de los siguientes actos y
conforme el arancel vigente 2023, los
derechos de calificacion ascienden a:
Derechos de Calificacion
COMPRAVENTA (04) S/ 160.00
Advirtiéendose que solo se aboné S/ 50.00
por concepto de calificacion, debera
pagar la diferencia de S/ 110.00 restante
NOS RESERVAMOS LA CALIFICACION
DEL PRESENTE TITULO hasta que el
usuario cumpla con pagar, como minimo,
los derechos de calificacion faltantes.

EL principio
vulnerado es el de
rogacion, al
haberse fundado
esta observacion
que no se

procederia a
realizar a
calificacion  por

estar pendiente el
pago de derechos
, basando su
observaciéon con
lo establecido por
el Memorandum
N©° 025-2016-

Teniendo como fecha de
presentacion el 09/01/2023 se el
registrador publico se reservo de su
funcion calificadora por mas de 3
meses 35 dias habiles, pese a
haber presentado reconsideracion a
la observacion, suspendiendo el
plazo y siendo inscrito recién con
fecha 28/03/2023, pese a que se
pagd el monto adecuado por
derecho de calificacion.

Compra venta
Simple

De conformidad con el articulo 17 del
Texto Unico Ordenado del Reglamento
General de los Registros Publicos, se
rechaza de plano Ila solicitud de
inscripcion, cuando el presentante no
abone los derechos registrales exigidos
para su presentacion. En el presente
caso, se solicita la inscripcion de los
siguiente actos y conforme el arancel
vigente 2023, los derechos de calificacion
ascienden a: Derechos de Calificacion

SUNARP, de
fecha 31/03/2016.
EL principio
vulnerado es el de
rogacion y
titulacion

autentica, al

haberse fundado
esta observacion
que no se

procederia a
realizar a
calificacion  por

Teniendo como fecha de
presentacion el 09/01/2023 se el
registrador publico se reservo de su
funcion calificadora por mas de 3
meses 35 dias habiles, pese a
haber presentado reconsideracion a
la observacién, suspendiendo el
plazo y siendo inscrito recién con
fecha 28/03/2023, pese a que se
pagd el monto adecuado por
derecho de calificacion, siendo la
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COMPRAVENTA (02) S/ 80.00
Advirtiéendose que solo se aboné S/ 50.00
por concepto de calificacién, debera
pagar la diferencia de S/ 30.00 restante,
Por lo mencionado, NOS RESERVAMOS
LA CALIFICACION DEL PRESENTE
TITULO hasta que el usuario cumpla con

estar pendiente el

pago de
derechos,

basando su
observaciéon con

lo establecido por
el Memorandum

observacion un copa y pega de otro
titulo observado.

pagar, como minimo, los derechos de | N° 025-2016-
calificacion faltantes. SUNARRP, de
fecha 31/03/2016.
Levantamiento | De la revision al instrumento publico en | EL principio | Teniendo en cuenta que de la

de Hipoteca

mencion se advierte que, interviene
PATRICIA.  RAMOS GATICA en
representacion del banco, sin embargo,
de la revision a la partida 11008578 del
registro de personas juridicas de la ORL,
no se encontr6 facultades a favor de los
apoderados para levantar y cancelar
hipotecas, debido a que se le revocaron
las facultades de categoria C, por lo que
se deberd aclarar.

vulnerado es el de
predictibilidad vy

de legitimacion,
teniendo en
cuanta la labor

realizado por el
notario que este
por su funcion
realizo la
diligencia debida
y observo la
capacidad de los

revision realizada en sede notarial
se observo que de la revision de las
facultades de la Categoria C, se
encontraba vigente y por ende
contaba con las facultades para
celebrar dicho acto, posterior a ello
el registrado formulo observacion
con lo que dilato mas el plazo de
vigencia del asiento registral.

otorgantes.
Compra Venta e | Que, de la revision de la escritura publica | EL principio | El titulo por su naturales se inscribe
Hipoteca Legal | N* 77, de fecha 17.01.2023, en la |vulneradoeselde |en el registro de gravamenes
Clausula Cuarta declaran Constituir | Legalidad y | debido a que se constituyd una
Hipoteca Legal por la suma de S/ | literalidad, hipoteca sin embargo conforme la

140,000.00, al mismo tiempo sefiala que
"El adquiriente podra realizar mejoras en
la propiedad en caso de incumplimiento

considerando que
el acto que se
indica en la

observacion del registrador formula
esta en la reversion de un acto que
segun la naturaleza del cédigo civil
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de alguna de las cuotas sefaladas en la
clausula segunda inciso 3 y 4, el derecho
de propiedad se revierte a la vendedora y
las mejoras conjuntamente con ella",
parrafo que no esta del todo claro, ya que
la Reversion, de la propiedad solo se da
en los Actos de Donacion segun el Art.
1632 del Cadigo Civil, corresponderia de
ser el caso pactar una clausula de
Resolucion de Contrato y no una
reversion de propiedad.

introduccion se
solicita la
inscripcion de

compra venta con
hipoteca legal
pero sin embargo
la rogatoria para
el registrador es
una compraventa
con reversion.

no se puede inscribir, siendo la
misma reconsiderada y prorrogada,
formulandose hasta tres
liquidaciones diferentes.

Independizacion

Respecto a la modificacion fisica de

EL principio

En la rogatoria se solicita certificado

y Donacion predio ubicados en zonas no catastradas, | vulnerado es el de | de Informacion catastral, o que en
como regla general, por aplicacion |legalidad, siendo | caso de predios rurales se tendria
inmediata de las disposiciones | necesaria  u la | que adjuntar al expediente se,
contenidas en el Reglamento de la Ley N° | calificacion tratandose de un predio urbano y
31145, "Ley del Saneamiento Fisico | registral realice un | con habilitacion urbana inscrita en la
Legal y Formalizacién de Predios Rurales | estudio adecuado | misma partida electronica
a cargo de los Gobiernos Regionales”, | revisando cada | corresponderia que se adjunte
aprobado por Decreto Supremo N° 014- | uno de los | constancia negativa de catastro,
2022-MIDAGRI, a que alude el literal a) | requisitos que la |pese a que se formuld
del articulo 106 del citado reglamento. ley establece. reconsideracion el  registrador

procedid a emitir su
pronunciamiento 40 dias después,
prorrogando ampliamente el plazo.

Donacion Se tacha el presente titulo al adolecer de | EL principio | El registrador de plano tacho el

defecto insubsanable, dado que el
usuario solicita Donacion del predio
ubicado en el Distrito de San José de
Sisa; sin  embargo, revisado el
instrumento  publico presentado se

vulnerado es el de
legalidad, por esta
legalidad se
tiende a que los
actos son valido,

titulo de plano sin observar que en
la clausula novena del instrumento
publico se consignod el valor real
para efectos de inscripcion,
pudiendo asi mismo en su
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advierte que no consta la valorizacion del | previamente pronunciamiento que se aclare o

predio donado, omisiébn que afecta la | constituidos  en | presente reconsideracion, siendo la

validez del acto juridico, conforme al | una escritura | Unica via la apelacion que por su

articulo 1625 del Cdédigo Civil que la | publica. naturaleza es acudir a una instancia

sanciona con la nulidad del acto. superior, pero esto amerita un
mayor tiempo.

Donacién De conformidad con el Articulo 2021 del | Vulnera el | La rogatoria es de una inscripcion
Cddigo civil, por lo que no procede la | principio de | via donacion de un predio ya
inscripcion del acto solicitado. Se deja | rogacion, inscrito, sin  embargo en la
constancia que la posesion es inscribible | titulacion anotacion de tacha que emite el
en el Registro de Propiedad Inmueble | autentica y | registrador, refiere que el acto que
soto en los casos expresamente | legalidad, debido | se solicita para inscribir es el de
establecidos por ley, o en los casos en | a que el | prescripcion adquisitiva de dominio,
gue sean solicitados por organismos de | registrador se | siendo un gravisimo error que
saneamiento de propiedad. pronuncia sobre | causa la tacha y que se reingrese
Por lo sefialado y de conformidad con el | un acto y lo tacha, | nuevamente el titulo para una valida
art. 42 inc. b) del T.U.O del Reglamento | sin que este | calificacion.

General de los Registros Publicos, se | guarde relaciéon y

procede a tachar el presente titulo. sea lo que se ha
solicitado
inscribir.

Donacion Revisada la Escritura Publica N° 554, de | Vulnera el | La calificacion deberia estar
fecha 29/05/2023, se observa que | principio de | debidamente motivada el

comparece como compradora MAURA
ABIGAIL GUERRERO DAVILA, con DNI.
N° 41196947; sin embargo, se verifica
gue han omitido consignar su estado civil.
En ese sentido sirvase aclarar dicha
omision.

Legalidad, debido
a que la persona
que actla cuenta
con lafacultades y
en el instrumento

publico se
consigno
adecuadamente

registrador no puede solicitar ni
exigir requisitos que ya estan
sefalados por ley y peor aun si se
ha cumplido con sefalar.
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el estado civil de
los otorgantes.

Donacién De conformidad con el articulo 166 del | Vulnera el | De la calificacion efectuada por el
Cdédigo Civil, El contrato celebrado por | principio de | registrados se desprende que no
una persona como agente de dos partes | Legitimacion reviso adecuadamente las

esta sujeto a los requisitos de un acto
consigo misma. (Res. 3279-2019-
SUNARP-TR-L de | 18/12/2019).

debido a que no
se realiza una
revision

facultades del apoderado y por ello
emite una  observacidbn  sin
fundamento de hecho y derecho

exhaustiva a la | que hace dilatar la inscripcion del

Revisada la partida electronica N* | documentacién vy | predio por mas de 4 meses.
11173220 del Registro de Personas |al registro de
Juridicas de Tarapoto, correspondiente a | mandatos y
LAVELA S,A.C,, no se aprecian las | poderes que
facultades otorgadas a favor de | establece la
LEOPOLDO VELA VELA incluyan | literalidad en las

aquellas para contratar consigo mismo. | facultades que se

otorga.

INTERPRETACION: Respecto a los actos juridicos solicitados a inscribirse en el registro de predios, de los
pronunciamientos emitidos por el registrador, en merito a su funcién y la calificacion registral, esta tiene en cuenta los
lineamientos, como las directivas establecidas por la Superintendencia Nacional de Registros Publicos, Reglamento de
los Registros Publicos, Codigo Civil, "Ley del Saneamiento Fisico Legal y Formalizacion de Predios Rurales a cargo de
los Gobiernos Regionales, el registrador, su actuacion es autbnoma y se apega varios principios registrales tales como,
principio de rogacién, tracto sucesivo, publicidad registral, legitimacion, especialidad, prioridad preferente;
comprendiendo esta el apego a lo establecido en la norma en merito a la rogacion que se solicita. Es por este motivo que
los pronunciamientos del registrador deben estar adecuados y conforme a ley calificando y evaluado el titulo de manera
concisa , respecto a la pregunta dos, se estarian vulnerando principios registrales tales como la legalidad, por cuanto,
existe y que cumpla con su objetivo de inscribir y declarar la propiedad.

RESULTADO: En preciso determina que una calificacion registral defectuosa y no debidamente motivada, puede generar
consecuencias negativas para el usuario provocando que pague derechos excesivos Yy reiterativos, tachar el titulo o
prorrogar ampliamente el asiento de vigencia de presentacion del titulo, en merito a las rogatorias presentadas en el
analisis documentario una indebida calificacion género que se tache el titulo y que se vuelva a presentar la rogatoria
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debido que apelar este media conllevaria a una mayor espera, por otra partes no existe un adecuado criterio de
evaluacion de los derechos pendientes de pago, teniendo el usuario que presentar recurso como por ejemplo el de
reconsideracion para que el registrador analice adecuadamente el expediente podria generar inseguridad juridica y un
atropello al principio de legalidad lo que limita el ejercicio del derecho a la propiedad, en este objetivo como resultado se
ha hallado que, la deficiente calificacion registral influye en la inscripcion de predio y por ende no le logra garantizar la
seguridad juridica que otorga la inscripcion de una rogatoria.
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DISCUSION:

Luego de haber realizado la descripcién de resultados, teniendo en cuenta las
técnicas e instrumentos, se contrastara con los antecedentes y teorias relacionadas

a fin de generar una discusion en base a la triangulacion de los mismos.

Siendo asi, respecto al primer resultado, esto es que, la ineficiente calificacion
registral influye en la vulneracion del principio de legalidad por cuanto no se cumplen
los plazos establecidos por ley, asi como la falta de debida motivacion de sus
resoluciones. Asimismo, se debe considerar que, el propdsito de inscribir una
propiedad es garantizar su transparencia y evitar que se realicen actos perjudiciales
para aquellos que tienen el derecho de solicitar una transferencia legal. Esto incluye
evitar transacciones ilicitas, como la venta doble; se observado que se vincula con
lo sefialado por el autor De la Cueva (2020), en el extremo que la relacion entre el
derecho registral y la praxis calificadora se establece de la aplicacion de la normay
los textos que orientan a una adecuada aplicacion del principio de legalidad. De
igual manera se relaciona con Ojeda (2018) porque, este autor se enfatizé6 en
establecer que, el principio de legalidad en el plano registral, es fundamental para
la actuacion del registrador, por lo que, el alejamiento normativo, por ejemplo, en la
inobservancia de plazos, provocara el menoscabo del principio indicado
previamente. Estos hechos, se pueden fundamentar en la teoria de funcion social
de la propiedad, desarrollada por el autor Canovas (2021), que menciona que, la
propiedad se sustenta en un caracter social y declarativo, por lo que, el derecho
registral toma un rol preponderante para tal fin, debiendo apegarse a ciertos

principios como el de legalidad para cumplir con su objetivo.

Siendo asi, respecto al segundo resultado se tiene que, la inobservancia de los
plazos de vigencia de los asientos registrales, vulnera y limita el derecho a la
propiedad, partiendo desde la premisa que nos sometemos a un sistema registral
de publicidad, por lo que, hasta que la propiedad no se encuentre debidamente
inscrita y cuente con los efectos publicitarios de registro respectivos, el propietario
no tendria una ventaja frente a la inscripcién de terceros. Por lo que, teniendo en

cuenta que un derecho, en este caso la propiedad, se materializa no solo con la
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posibilidad de acceder a ella, sino ademas con los efectos que genera poseerla, se
observado que se vincula con Lamer (2019) porque, sefiala que, la inscripcion del
acto juridico de transferencia de bienes inmuebles es constitutiva, debe gozar del
caracter declarativo que este derecho no solo se constituya en un ambito privado;
por lo que es vital la observancia de los plazos registrales con el fin de proteger la
propiedad y las acciones del usuario sobre su bien. Asimismo, se relaciona con
Becerra (2021) por cuanto, determina que, determinado cierta precariedad en la
aplicacion de la calificacion juridica de las inscripciones, pues considera que
conduce ala vulneracion de los derechos de propiedad. En esta orientacién, lo antes
planteado se puede fundamentar en la teoria general de latransmision de bienes,
desarrollada por Sanchez (2018), que establece lo siguiente, la naturaleza del titulo,
que los actos juridicos generan obligaciones y son fuente de derecho siendo estos
necesarios para la trasmisiéon de los bienes, sino so6lo aquellos contratos que,

atendida su naturaleza, sean aptos o habiles para producir dicho efecto.

Siendo asi, respecto al tercer resultado, esto es que, los usuarios no tienen
seguridad juridica respecto de la funcion calificadora de los registradores publicos,
por cuanto, estos abusan de su autonomia, motivo por el cual no son observantes
de los plazos registrales, ademas de no ser claros y precisos en sus observaciones,
dejando en desventaja al usuario; por lo que, al solicitar la inscripcidén, estos no
tienen la plena seguridad que de la calificaciébn se dara dentro de los plazos y
canones normativos, debiéndose crear un area de control de productividad para los
registradores; se observado que se vincula con Arzapalo y Herrera (2018), porque,
concluye que, existen diferencias significativas en los criterios de calificacion de los
operadores registrales, que afectan la seguridad juridica de los usuarios de los
registros publicos, ya que esperan que la institucion los atienda con la correcta

seguridad y predictibilidad.

De igual se relaciona con Enriquez (2019), en tanto, indica que, el deber de otorgar
la seguridad juridica mediante la publicidad registral en los derechos reales e
inmobiliarios, es una labor los registradores publicos. Hechos que se pueden

fundamentar en la teoria de la seguridad juridica (Acedo, 2019), que se funda en
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el valor estado de derecho y en los criterios normativos legalistas, asi como
establece que, la importancia de la seguridad juridica como un ideal abstracto que
contiene medios de garantia y proteccion de derechos sobre propiedad,
entendiendo este derecho como uno de los mas importantes de la persona. Asi
mismo se debe regir a analizar y proteger el estado de derecho, para el no
guebrantamiento del derecho a la propiedad, buscando la paz y tranquilidad del

individuo.
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V. CONCLUSIONES

5.1. Una calificacion registral ineficiente tiene un impacto significativo en la violacion
del principio de legalidad, ya que implica el incumplimiento de los plazos legales
establecidos y la falta de una motivacion adecuada en las resoluciones. Esto pone
en riesgo la transparencia del registro y permite la realizacion de actos perjudiciales
para aquellos que tienen derecho a solicitar una transferencia legal de propiedad.
Es fundamental contar con una calificacion registral eficiente y rigurosa para
garantizar la seguridad juridica, proteger los derechos legitimos de los propietarios

y mantener la integridad del registro de la propiedad.

5.2. Que, la falta de cumplimiento de los plazos de vigencia de los asientos
registrales tiene un impacto directo en la vulneracién y limitacion del derecho a la
propiedad. Dado que nos encontramos en un sistema registral basado en la
publicidad, es fundamental que la propiedad esté debidamente inscrita y cuente
con los efectos publicitarios correspondientes para que el propietario pueda
disfrutar de los derechos y ventajas que esto conlleva. La inobservancia de estos
plazos implica que el propietario no tendria una posicion privilegiada frente a la
inscripcién de terceros, lo que puede generar inseguridad juridica y poner en
riesgo los derechos legitimos del propietario. Por lo tanto, es esencial cumplir con
los plazos establecidos en el sistema registral para garantizar la proteccion

efectiva del derecho a la propiedad.

5.3. Por ultimo, la falta de seguridad juridica en relacion con la funcion de calificacion
de los registradores publicos se debe a su abuso de autonomia, lo que resulta
en la falta de cumplimiento de los plazos registrales y la falta de claridad y
precision en sus observaciones. Esto deja a los usuarios en una posicion
desventajosa, ya que, al solicitar la inscripcion de un acto, no tienen la certeza
de que la calificacion se realizara dentro de los plazos y criterios establecidos

por la normativa. Esta falta de seguridad juridica afecta la confianza en el
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sistema registral y puede tener consecuencias negativas para los usuarios,
como retrasos en la proteccién de sus derechos de propiedad y la generacion
de incertidumbre en las transacciones inmobiliarias. Es necesario implementar
medidas que promuevan la transparencia, la eficiencia y la responsabilidad en
la funcion calificadora de los registradores publicos para garantizar la seguridad

juridica de los usuarios del sistema registral.
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VI. RECOMENDACIONES

6.1. Se recomienda a la Superintendencia Nacional de Registros Publicos, regular
la forma en la que se desarrollaran los pronunciamientos por parte de los
registradores publicos, estableciendo, pautas de estricto cumplimiento que
garanticen el derecho a la debida motivacion, tales como, desarrollar parte
expositiva, considerativa y resolutiva, bajo responsabilidad de sancion. Se
recomienda a la Superintendencia Nacional de Registros Publicos, la creacion de
un Area de Control de Productividad en cada Oficina Registral, con la finalidad de
ejercer actividades de control respecto a los plazos registrales, esto a fin de

establecer seguridad juridica en los usuarios.

6.2. Se recomienda al area de Asesoria Legal de Registros Publicos realizar
convenios institucionales con COFOPRI, las Direcciones Regionales de Agricultura,
el Gobierno Regional, con la finalidad de capacitar continuamente a los
registradores publicos, asistentes y analistas registrales, en cuanto, al cumplimiento
de los plazos registrales y la motivacion idénea en los pronunciamientos que emiten

en el cumplimiento de sus funciones.

6.4. Se recomienda al director de Escuela de Derecho y Ciencias Sociales de la
Universidad César Vallejo, promover Congresos estudiantiles especializados en
derecho registral, con la finalidad de que la comunidad universitaria se interese por

esta rama del derecho y motive a realizar investigacion al respecto.
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ANEXOS

Anexo 1: Matriz de categorizacion

La Calificacidén Registral y Demora en la inscripcidon de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2021-

2023
Formulacion del problema Objetivos Hipodtesis . Tecnicas e
instrumentos
Problema general I
) . e g . . Objetivo general
¢,De qué manera la calificacion registral influye en . . e . .
- L ) Analizar de qué manera la calificacion registral influye en
la demora de Ia inscripcion de predios en la la demora de la inscripcidn de predios en la Oficina
Oficina Registral de Tarapoto-2021-20237? Reqistral de Tara oto?2021-20|[2)3
Problemas especificos gist Pe ’
. . S e Objetivos especificos
1) ¢De qué manera la ineficiente calificacion . . . S e
registral vulnera los principios registrales?: 1) Analizar como influye la ineficiente calificacion
2) ¢De qué manera la inobservancia de los reg!stral en la vulneracién de los principios _Por _Ia _,naturale_za _ d'e _ la
- . X registrales. investigacion se omite hipotesis L
plazos de  vigencia de los asientos 2) Explicar de qué manera la inobservancia de los Técnica
registrales vulnera el derecho a la P q . - . Entrevista
. S plazos de vigencia de los asientos registrales
propiedad de los usuarios?; . .
Py . S vulnera el derecho a la propiedad de los usuarios.
3) ¢COmo generar seguridad juridica ; . ) o
It o 3) Analizar cdmo generar seguridad juridica
respecta a la funcion calificadora del 2 o ;
) B ; N respecta a la funcion calificadora del registrador
registrador publico en la inscripcion de e : S . Instrumento
. publico en la inscripcién de predios. >
predios? Guia de
Disefio de investigacion Escenario de estudio y participantes Categorias y Subcategorias entrevista no
estructurada

Enfoque Cualitativo, tipo de investigacion Basica,
disefio de investigacion Teoria fundamentada

Escenario de estudio:

Participantes: Legislacion registral, notarios, especialista
en Derecho Registral.

Categorias

Subcategorias

Calificacion
Registral

Funcion
Calificadora

Principios
Registrales

Inscripcién
Registral
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Demora en la
Inscripcién de
Predios

Derecho a la
Propiedad

Propiedad
Inmueble
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El UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA (Dirigido a Notarios)

Buenos (as) dias (tardes), somos estudiantes de la Escuela Profesional de Derecho
de la Universidad César Vallejo y autores de la investigacion titulada: “La
Calificacion Registral y Demora en la inscripcion de predios en la Oficina Registral
de Tarapoto-2021-2023”. Por lo cual requerimos su participacion en el llenado de
esta guia de entrevista, por tal motivo, le solicito que rellene los espacios en blanco
con la informacion que corresponda y conteste con sinceridad cada una de las

interrogantes presentadas a continuacion:

Primer objetivo especifico: Analizar como influye la ineficiente calificacion
registral en la vulneracién de los principios registrales 2; por medio de una

guia de entrevista.

Datos generales

Nombre y Apellido:

Institucion donde labora (sede):

Cargo que desempeiia actualmente:
Experiencia laboral en el ejercicio de su funcion:

Fecha:
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Objetivo general: Analizar de qué manera la calificacion registral influye en la
demora de la inscripcion de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2022

Objetivo especifico 1: Analizar como influye la ineficiente calificacién
registral en la vulneracién de los principios registrales.

1. Para usted ¢ En qué principios registrales rigen la calificacion registral?
Explique:

2. Desde su perspectiva ¢Qué principios registrales se vulneran por la
ineficiente calificacion registral? ¢ Por qué?

Objetivo especifico 2: Explicar de qué manera la inobservancia de los
plazos de vigencia de los asientos registrales vulnera el derecho a la
propniedad de los usuarios.

1. Desde su experiencia, ¢ Qué consecuencias juridicas existirian tras la demora
en la calificacion registral? Explique su respuesta

2. ¢Considera usted, que la demora en la calificacién registral, desprotegeria el
derecho a la propiedad del usuario? Fundamente su respuesta.
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Objetivo especifico 3: Analizar como generar seguridad juridica respecto
ala funcién calificadora del registrador publico en lainscripcion de
predios.

1. ¢Considera usted que existe un adecuado control a la funcion calificadora
del registrador publico? ¢ Por qué?

2. Desde su experiencia, ¢los registradores prevén los perjuicios econémicos
que ocasionan a los usuarios por la demora en la calificacion?
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ANEXO
Validacién de instrumento

CARTA DE INVITACION N° 01
Tarapoto, 06 de junio del 2023.
MG. MENDEZ IBANEZ, GESELL EDINSON LEIGHTON.

Asunto: Participacién en juicio de expertos para validar instrumento de

investigacion cualitativa

Me es grato dirigirme a Ud., para expresarle mi respeto y cordial saludo; respecto al
asunto hacerle conocer que estoy realizando el trabajo de investigacién de enfoque
cualitativo titulado: La calificacion registral y demora en la inscripcion de

predios en la oficina registral de Tarapoto 2021-2023.
Con el fin de obtener el titulo de abogado.

Analizar de qué manera la calificacion registral influye en la demora de la inscripcion
de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2021-2023; en consecuencia, se
debe realizar una guia de analisis documental de la presente investigacion, que
deben ser validadas por expertos, como lo es en el caso de su persona. En ese
sentido, la invitamos a colaborar con la investigacion, validando en calidad de

experto dicho instrumento de entrevista a expertos.

Seguros de su participacion en calidad de experto para la validacion del instrumento
de recoleccion mencionado, se le alcanza la guia de analisis documental para su
evaluacion, adjuntando el formato que servira para esbozar sus apreciaciones en

relacion a cada item del presente instrumento de investigacion.
Conocedora de su alto espiritu altruista, agradezco por adelantado su colaboracion.

Atentamente,

aycia Ramirez
DNI N° 70184575
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Evaluacion por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “entrevista a expertos”. La
evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido y que los resultados
obtenidos a partir de este sean utilizados eficientemente. Agradecemos su valiosa colaboracion.

1. Datos generales del juez.

Nombre del juez: MG. MENDEZ IBANES, GESELL EDINSON LEIGHTON

Grado profesional: Maestria (X)

Area de formacién académica:
Educativa (x)

; ) ) ) Metod6logo, Derecho Penal
Areas de experiencia profesional:

Institucién donde labora: Docente Universidad Cesar Vallejo

Tiempo de experiencia profesional en
el area: Mas de 5 afios (x)

Experiencia en Investigacion No corresponde
Psicométrica:
(si corresponde)

2. Propdsito de la evaluacion:
Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

3. Datos de la escala.

Nombre de la Prueba: Validacién de instrumentos
Autora: Garcia Ramirez, Brayan
Procedencia: Escuela de pregrado
IAdministracién: Presencial
Tiempo de aplicacién: 30 minutos
lAmbito de aplicacion: Ciudad de Tarapoto.
Categorias Subcategorias
o Funcién Calificadora
Significacion: Calificacion Registral | Principio Registrales
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Categorias

Subcategorias

Definicion

Calificacion Registral

- Funcion

del notariado
- Principio
Registrales

Calificadora Ley

que desprende de su naturales en el ambito
jurisdiccional, en el que se emana una decision
registral, debido a que de esta manera se puede
inscribir 0 no una rogatoria, efecto que produce la
adquisicion del derecho, asi mismo, por el contrario
puede declarar en contra impidiendo que este derecho
se inscriba

Demora en la inscripcion
de Predio

- Inscripcién
Registral
- Derechoala
Propiedad
- Propiedad
inmueble

Asimismo, en los términos que nuestra Constitucion
reconoce y promueve, es importante enfocarse en los
derechos de propiedad: no basta que una persona lal
posea por una simple cuestion de creencia, lo que se
necesita sé que existen derechos frente a terceros que
pueden tener los suyos propios. Consecuencias

economicas de su exigibilidad

Demoraenla
inscripcidn de Predio

Inscripcidn Registral
Derecho a la Propiedad

Propiedad inmueble

5. Presentacién de instrucciones para el juez

3.9.

A continuacion, a usted le presento el instrumento de recoleccion de

datos elaborado por: Garcia Ramirez, Brayan. De acuerdo con los
siguientes indicadores califique cada uno de los items segun corresponda.

decir, su sintacticay
semantica son
adecuadas.

Categoria Calificacion Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.

CLARIDAD El |Fe_m requiere bastantes modificaciones o una

p - modificacion muy grande en el uso de las palabras de
El item se | 2. Bajo Nivel 2 i

acuerdo con su significado o por laordenacion de

comprende
o estas.
facilmente, es

3. Moderado nivel

Se requiere una modificacion muy especifica de
algunos de los términos del item.

4, Alto nivel

El item es claro, tiene semantica y sintaxisadecuada.

1. totalmente en desacuerdo (nocumple

con el criterio)

El item no tiene relacion ldgica con la dimensidn.
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El item es esencialo
importante, es decir
debe ser incluido.

COHERENCIA | 2. Desacuerdo (bajo nivel de | Elitem tiene una relacion tangencial /lejana conla
El item tiene acuerdo) dimension.
relacion logica conla B - i I i ~
dimensién o 3. Acuerdo (moderado nivel) item tiene una relacién moderada con ladimension
indicador que esta que se esta midiendo.
midiendo. ) , , -
4. Totalmente de Acuerdo (altonivel) El item se encuentra est4 relacionado con la
dimension que esta midiendo.
N El item puede ser eliminado sin que se vea
1. No cumple con el criterio oy - S
afectada la medicién de la dimension.
RELEVANCIA

2. Bajo Nivel

El item tiene alguna relevancia, pero otro item
puede estar incluyendo lo que mide éste.

3. Moderado nivel

El item es relativamente importante.

4. Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi como solicitamos brinde
sus observaciones que considere pertinente

1 No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

4. Alto nivel
Observaciones/
Categorias Item Claridad | Coherencia | Relevancia | Recomendaciones
;Para usted ¢En qué principios
registrales rigen la calificacion| 4 4 3 4
registral?
Los vacios
legales de la |;Qué principios registrales se
responsabilidad jvulneran  por la ineficiente 4 4 4 4
civil del notario [calificacion registral? ¢Por qué?
;,Qué consecuencias  juridicas]
existirian tras la demora en Id
e o . . 4 4 4 4
calificacion registral? Explique su
respuesta
;Considera usted, que la demora en
la calificacion registral,
desprotegeria el derecho a la 4 3 4 4
propiedad del usuario? Fundamente
Isu respuesta.
Demora en la |;Considera usted que existe un
inscripcion de  fadecuado control a la funcién 4 4 4 4
Predio calificadora del registrador publico?
; Por qué?
Desde  su  experiencia,  ¢los
registradores prevén los perjuicios|
leconémicos que ocasionan a los 4 4 3 4
usuarios por la demora en Ia
calificacion?
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INSTRUCCIONES. Leer minuciosamente cada interrogante y responder desde su
experiencia laboral y los conocimientos adquiridos, con claridad y autenticidad, en
vista de que, la informacion obtenida corresponde a los resultados del presente
trabajo de investigacion, cumpliendo de esa manera los objetivos del mismo.

T e S T

ABOGADO
REG. CALL. 8933

Firma del Evaluador
DNI N° 70777702
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Validacién de instrumento

CARTA DE INVITACION N° 02
Tarapoto, 06 de junio del 2023.
MG. SAAVEDRA GATICA DE BARDALEZ, LUCIOLA.

Asunto: Participacion en juicio de expertos para validar instrumento de

investigacion cualitativa

Me es grato dirigirme a Ud., para expresarle mi respeto y cordial saludo; respecto al
asunto hacerle conocer que estoy realizando el trabajo de investigacion de enfoque
cualitativo titulado: La calificacion registral y demora en la inscripcién de

predios en la oficina registral de Tarapoto 2021-2023.
Con el fin de obtener el titulo de abogado.

Analizar de qué manera la calificacion registral influye en la demora de la inscripcion
de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2021-2023; en consecuencia, se
debe realizar una guia de andlisis documental de la presente investigacion, que
deben ser validadas por expertos, como lo es en el caso de su persona. En ese
sentido, la invitamos a colaborar con la investigacion, validando en calidad de

experto dicho instrumento de recoleccidon de informacion.

Seguros de su participacion en calidad de experto para la validacion del instrumento
de recoleccion mencionado, se le alcanza la guia de analisis documental para su
evaluacion, adjuntando el formato que servir4 para esbozar sus apreciaciones en

relacion a cada item del presente instrumento de investigacion.
Conocedora de su alto espiritu altruista, agradezco por adelantado su colaboracién.

Atentamente,
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ia Ramirez
NI N° 70184575

Evaluacion por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “entrevista a expertos”. La
evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido y que los resultados
obtenidos a partir de este sean utilizados eficientemente. Agradecemos su valiosa colaboracién.

4. Datos generales del juez.

Nombre del juez: [SAAVEDRA GATICA DE BARDALEZ, LUCIOLA

Grado profesional: Maestria (x)

Area de formacién académica:
Educativa (x)

) o _ Derecho Registral, Gestion Publica
Areas de experiencia profesional:

Institucion donde labora: Notaria Cisneros Olano

Tiempo de experiencia profesional en
el area: Mas de 5 afios (x)

Experiencia en Investigacion
Psicométrica:
(si corresponde)

No corresponde

5. Propésito de la evaluacién:
Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

6. Datos de la escala.

Nombre de la Prueba: Validacion de instrumentos
Autora: Garcia Ramirez, Brayan
Procedencia: Escuela de pregrado
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Categorias

Subcategorias

Definicion

Calificacion Registral

- Funcion
Calificadora Ley
del notariado

que desprende de su naturales en el ambito
jurisdiccional, en el que se emana una decision
registral, debido a que de esta manera se puede

Tiempo de aplicacion:

;Qggt?;?es inscribir 0 no una rogatoria, efecto que produce la
adquisicion del derecho, asi mismo, por el contrario
puede declarar en contra impidiendo que este derecho
se inscriba

- Inscripcion Asimismo, en los términos que nuestra Constitucion
o Registral reconoce y promueve, es importante enfocarse en los
Demora en la inscripcion - Derechoala . )
e Predio Propiedad derechos de pro_pledad. no _pasta que una persona la|
- Propiedad posea por una simple cuestion de creencia, lo que se
inmueble necesita sé que existen derechos frente a terceros que
pueden tener los suyos propios. Consecuencias
economicas de su exigibilidad
Administracion: Presencial
30 minutos

IAmbito de aplicacion:

Ciudad de Tarapoto.

Significacion:

Categorias

Subcategorias

Calificacidn Registral

Funcién Calificadora
Principio Registrales

Demoraen la
inscripcion de Predio

Inscripcidn Registral
Derecho a la Propiedad

Propiedad inmueble

6. Presentacién de instrucciones parael juez

A continuacién, a usted le presento el instrumento de recolecciébn de datos
elaborado por: Garcia Ramirez, Brayan. De acuerdo con los siguientes indicadores
califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacion Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.

CLARIDAD El item requiere bastantes modificaciones o una

p S modificacion muy grande en el uso de las palabras de
El item se | 2. Bajo Nivel . i

acuerdo con su significado o por laordenacion de
comprende
o estas.
facilmente, es
Sgg;’ntsig;'sgt:wcay 3. Moderado nivel Se requiere una modificacion muy especifica de
' algunos de los términos del item.
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adecuadas.

El item es claro, tiene semantica y sintaxisadecuada.

El item es esencialo
importante, es decir
debe ser incluido.

2. Bajo Nivel

4. Alto nivel
1. totalmente en desacuerdo (nocumple| El item no tiene relacion l6gica con la dimension.
con el criterio)
Cg”EEE“':EJA 2. Desacuerdo (bajo  nivel de El item tiene una relacién tangencial /lejana conla
relacion logica conla acuerdo) dimension.
ind?clzr;:j?rm%nezsté 3. Acuerdo (moderado nivel) El item tiene una relacién moderada con ladimensién
dorg ' que se esta midiendo.
midiendo.
4. Totalmente de Acuerdo (altonivel) El item se encuentra esta relacionado con la
dimension que esta midiendo.
N El item puede ser eliminado sin que se vea
1. No cumple con el criterio S - L
afectada la medicion de la dimension.
RELEVANCIA

El item tiene alguna relevancia, pero otro item
puede estar incluyendo lo que mide éste.

3. Moderado nivel

El item es relativamente importante.

4. Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi como solicitamos brinde

sus observaciones que considere pertinente

1 No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

4. Alto nivel
Observaciones/
Categorias Item Claridad | Coherencia | Relevancia | Recomendaciones
;Para usted ¢En qué principios
registrales rigen la calificacion| 4 4 4 3
registral?
Los vacios
legales de la  |;Qué principios registrales se
responsabilidad jvulneran  por la ineficiente 4 4 4 4
civil del notario [calificacion registral? ;Por qué?
;,Qué consecuencias  juridicas
existirian tras la demora en Id
e s . . 4 4 4 4
calificacion registral? Explique sul
respuesta
;Considera usted, que la demora en
la calificacion registral,
Demora en la desprotegerla el dergcro ala 3 4 4 4
. incion de propiedad del usuario? Fundamente
Inscripcion Isu respuesta.
Predio |;Considera usted que existe un
adecuado control a la funcién 4 4 4 4
calificadora del registrador publico?
; Por qué?
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Desde  su experiencia, ¢los
registradores prevén los perjuicios|
leconémicos que ocasionan a los 4 4 3 4
usuarios por la demora en Id
calificacion?

INSTRUCCIONES. Leer minuciosamente cada interrogante y responder desde su
experiencia laboral y los conocimientos adquiridos, con claridad y autenticidad, en
vista de que, la informacién obtenida corresponde a los resultados del presente

trabajo de investigacion, cumpliendo de esa manera los objetivos del mismo.

1 /-
A /'

401016 $4 1600 u Gt de Xz dule:
ABJOGADA
God. CASHM N® 1529

Firma del Evaluador
DNI N° 47322092
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ANEXO
Validacién de instrumento

CARTA DE INVITACION N° 03
Tarapoto, 06 de junio del 2023.
MG. GAMARRA MORANTE, KELLY BETINA

Asunto: Participacién en juicio de expertos para validar instrumento de

investigacion cualitativa

Me es grato dirigirme a Ud., para expresarle mi respeto y cordial saludo; respecto al
asunto hacerle conocer que estoy realizando el trabajo de investigacion de enfoque
cualitativo titulado: La calificacion registral y demora en la inscripcién de
predios en la oficina registral de Tarapoto 2021-2023.

Con el fin de obtener el titulo de abogado.

Analizar de qué manera la calificacion registral influye en la demora de la inscripcion
de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2021-2023; en consecuencia, se
debe realizar una guia de andlisis documental de la presente investigacion, que
deben ser validadas por expertos, como lo es en el caso de su persona. En ese
sentido, la invitamos a colaborar con la investigacion, validando en calidad de

experto dicho instrumento de entrevista.

Seguros de su participacion en calidad de experto para la validacion del instrumento
de recoleccion mencionado, se le alcanza la guia de analisis documental para su
evaluacion, adjuntando el formato que servira para esbozar sus apreciaciones en

relacion a cada item del presente instrumento de investigacion.
Conocedora de su alto espiritu altruista, agradezco por adelantado su colaboracién.

Atentamente,
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DNI N° 70184575

Evaluacion por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “entrevista a expertos”. La
evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido y que los resultados
obtenidos a partir de este sean utilizados eficientemente. Agradecemos su valiosa colaboracién.

7. Datos generales del juez.

Nombre del juez: GAMARRA MORANTE, KELLY BETINA

Grado profesional: Maestria (x)

Area de formacién académica:
Educativa (x)

i o . Gestion Publica
Areas de experiencia profesional:

Institucion donde labora: UGEL San Martin

Tiempo de experiencia profesional en
el area: Mas de 5 afios (x)

Experiencia en Investigacion No corresponde
Psicométrica:
(si corresponde)

8. Propdsito de la evaluacién:
Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

9. Datos de la escala.

Nombre de la Prueba: Validacion de instrumentos
Autora: Garcia Ramirez, Brayan
Procedencia: Escuela de pregrado
IAdministracion: Presencial

Tiempo de aplicacion: 30 minutos
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Categorias

Subcategorias

Definicion

Calificacion Registral

- Funcién
Calificadora Ley
del notariado

- Principio
Registrales

que desprende de su naturales en el ambitg
jurisdiccional, en el que se emana una decision
registral, debido a que de esta manera se puede
inscribir 0 no una rogatoria, efecto que produce la
adquisicion del derecho, asi mismo, por el contrario
puede declarar en contra impidiendo que este derecho
se inscriba

Demora en la inscripcion
de Predio

- Inscripcién
Registral
- Derechoala
Propiedad
- Propiedad
inmueble

Asimismo, en los términos que nuestra Constitucion
reconoce y promueve, es importante enfocarse en los
derechos de propiedad: no basta que una persona la
posea por una simple cuestion de creencia, lo que se
necesita sé que existen derechos frente a terceros que
pueden tener los suyos propios. Consecuencias

economicas de su exigibilidad

IAmbito de aplicacion:

Ciudad de Tarapoto.

Significacion:

Categorias

Subcategorias

Calificacidn Registral

Funcion Calificadora

Principio Registrales

Demoraen la
inscripcién de Predio

Inscripcién Registral
Derecho a la Propiedad

Propiedad inmueble

7. Presentacion de instrucciones parael juez

A continuacion, a usted le presento el instrumento de recoleccion de datos
elaborado por: Garcia Ramirez, Brayan. De acuerdo con los siguientes indicadores
califique cada uno de los items segun corresponda.

decir, su sintacticay
semantica son
adecuadas.

Categoria Calificacion Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.

CLARIDAD El item requiere bastantes modificaciones o una

p - modificacion muy grande en el uso de las palabras de
El Item s | 2. Bajo Nivel acuerdo con su significado o por laordenacion de
comprende g P
o estas.
facilmente, es

3. Moderado nivel

Se requiere una modificacion muy especifica de
algunos de los términos del item.

4. Alto nivel

El item es claro, tiene semantica y sintaxisadecuada.
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con el criterio)

1. totalmente en desacuerdo (nocumple

El item no tiene relacién légica con la dimensién.

Cg”tiﬁlzti':gp‘ 2. Desacuerdo (bajo  nivel El item tiene una relacién tangencial /lejana conla
relacion logica conla acuerdo) dimension.
ind?clzr;:j?rm%nezsté 3. Acuerdo (moderado nivel) El item tiene una relacién moderada con ladimensién
dorg ’ que se esta midiendo.
midiendo.
4. Totalmente de Acuerdo (altonivel) El item se encuentra esta relacionado con la
dimension que esta midiendo.
N El item puede ser eliminado sin que se vea
1. No cumple con el criterio S - L
afectada la medicion de la dimension.
RELEVANCIA

El item es esencialo
importante, es decir
debe ser incluido.

2. Bajo Nivel

El item tiene alguna relevancia, pero otro item
puede estar incluyendo lo que mide éste.

3. Moderado nivel

El item es relativamente importante.

4. Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi como solicitamos brinde

sus observaciones que considere pertinente

1 No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Categorias item Claridad

;Para usted ¢En qué principios
registrales rigen la calificacion|
registral?

Los vacios
legales de la |;Qué principios registrales se
responsabilidad jvulneran  por la ineficiente
civil del notario [calificacion registral? ;Por qué?

;,Qué consecuencias  juridicas]
existirian tras la demora en Id
calificacion registral? Explique su
respuesta

;Considera usted, que la demora en
la calificacion registral,
desprotegeria el derecho a la
propiedad del usuario? Fundamente
Demora en la |[su respuesta.

inscripcion de |.Considera usted que existe un

Predio adecuado control a la funcién
calificadora del registrador publico?
; Por qué?

Desde  su  experiencia,  ¢los
registradores prevén los perjuicios|
leconémicos que ocasionan a log
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usuarios por la demora en Ia
calificacion?

INSTRUCCIONES. Leer minuciosamente cada interrogante y responder desde su
experiencia laboral y los conocimientos adquiridos, con claridad y autenticidad, en
vista de que, la informacién obtenida corresponde a los resultados del presente

trabajo de investigacion, cumpliendo de esa manera los objetivos del mismo.

¥

REG. ICAP. 4622

Firma del Evaluador
DNI N°73150130
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA (Dirigido a Notarios)

Buenos (as) dias (tardes), somos estudiantes de la Escuela Profesional de Derecho

de la Universidad César Vallejo y autores de la investigacion titulada: *La

Calificacion Registral y Demora en la inscripcion de predios en la Oficina Registral
de Tarapoto-2021-2023". Por lo cual requerimos su participacion en el llenado de
esta guia de entrevista, por tal motivo, le solicito que rellene los espacios en blanco
con la informacién que corresponda y conteste con sinceridad cada una de las
interrogantes presentadas a continuacion:

Primer objetivo especifico: Analizar cémo influye la ineficiente calificacion
registral en la vulneracién de los principios registrales 2; por medio de una
guia de entrevista.

Datos generales

Nombre y Apellido: Marco Alain Rodriguez Rios
Institucién donde labora (sede): Notaria Rodriguez Rios
Cargo que desempeiia actualffente: Notario Pablico.
Experiencia laboral en el ejercicip de su funcion: 07 afios
Fecha: 19 de junio del 2023
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Objetivo general: Analizar de qué nm;mro la a'lﬁacmvve‘mnl influye en la demora de la

Inscripeidn de predios en fa Oficina Registral de Tarapoto-2022

Objetivo espedifico 1: Analizar cdmo Influye la ineficlente callficacion registral en la

vulneracién de los principios registrales.

1. Para usted ¢En qué principios registrales rigen la calificacion registral?
ique:

pios que rigen serfa los siguientes, publicidad registral,
registral, jerarquia,
que los supuestos de

Los Princi
autenticidad de documentos, competencia

predictibilidad, es por ello qué se entiende
pronunciamiento del registrador ya estan predeterminados y el registrador
tiene que ya presuponer que va responder en sus esquelas, ademas de ello
el principio de rogatoria, porque se entiende que los actos son rogados y no
pueden inscribir lo que el usuario no ha solicitado.

 Desde su perspectiva ¢Qué principios registrales se vuineran por la

ineficiente calificacién registral? ¢ Por qué?
Yo discrepo en la pregunta al referimos sobre la ineficiente calificacion

registral, es un término muy fuerte, al hablar de ineficiencia del registrador y
el asistente registral que estarian practicamente mal en toda su funcion y
230 no es cierto, yo discrepo que toda la calificacion registral sea ineficiente,
que hay puntos en los cuales no digo que sea ineficiente, que se atenta
contra el principio de predictibilidad, que es lo que sucede, el principio de
predictibilidad es lo que ti ya debes presuponer, cuando ingresas un titulo,
a veces pasa que los criterios de calificacion del registrador son diferentes,
para algunos registradores una acto es inscribible y para ofro es observable
y para otro tachable; partiendo desde ese punto el principio de predictibilidad
es el principal afectado en la galificacion registral, pero no podemos hablar
de una ineficiente calificacion

"‘&."ML&M Hetoin " l!.-:
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Objetivo especifico 2: Explicar de qué manera la Inobservancia de los plazos de vigencla de
bsaﬂemmndmhsvumddemdloahmnkdddebtmm.

1. Desde su experiencia, ;Queé consecuencias juridicas existirian tras la demora

en la calificacion registral? Explique su respuesta
Desde mi perspectiva, no hay consecuencias Juridicas, son temas

administrativos, al hablar de consecuencias juridicas, por ejempio en el caso
de que entraria otro titulo a posteriori, una compra venta a posteriori, no podria

darse cuando en otra notaria si el derecho ain no esta inscrito, en todo caso

son consecuencias sociales, molestia ira, enojo, que son simplemente

sentimientos humanos, cuando se habla de consecuencia juridicas estamos
hablando de una trasposicion, una traslacion de actos juridicos, consecuencias
juridicas significan que una relacion procesal cambia, pero la ira, el enojo, la
rabia. en todo caso la pregunta corresponderia a una excepcion a la norma, lo
que la pregunta hace suponer que en todo caso se hace eso, una mala
calificacion, puede ser que sea asi, y esto amerita una responsabilidad
administrativa, presentas una queja contra el registrador lo cual es factible de
un proceso administrativo sancionador contra el registrador, pero no estamos
hablando de que eso sea la regla es una excepcion.

. ¢Considera usted, que la demora en la calificacion registral, desprotegeria el
derecho a la propiedad del usuario? Fundamente su respuesta.
Si estamos hablando del derecho a la propiedad que ya esta formalizada en

una notaria, en una escritura publica, lo que hace registros pUblicos a diferencia
del sistema registral aleman que es constitutivo a diferencia del sistema
registral peruano es declarativo y publicitario, al decir esa propiedad le
pertenece a una persona determinada, entonces una demora en la calificacion
registral no te restringe el derecho a la propiedad, lo que si podria hacer es
limitar el derecho a la propiedad, pongamos el caso de que compraste una
propiedad y quieres sacar un tamo y aun no se inscribe la propiedad a tu
nombre, esa demora si limita icio del derecho a la propiedad, no te quita
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la .
. :opbd ad pero site va limitar, si de repente quieres arrendar, poder inscribir
Municipalidad o solicitar algin servicio pablico, si limita el ejercicio de este

Objetivo especifico 3: Analizar cémo generar seguridad Juridica respecto a la funcién
mm‘ﬂwwﬂumhmahdﬂ\d‘m.

1. ¢Considera usted que existe un adecuado control a la funcién calificadora

del registrador publico? ¢ Por qué?
El registrador es un ser humano como cualquiera con efrores y con acierto la

calificacion registral no es hecha por inteligencia artificial, y como ser humano
para que le puedas exigir que cumpla con su funcion de manera diligente,
primero lo tienes que preparar, capacitar, invertir, como le vas a exigir si tu
no lo inviertes, si no se le capacita, pero vayamos a la entidad si en realidad
la entidad esta brindando esas facilidades al registrador para especializarse,
se entiende que un registrador se le ha puesto para calificar predios en su
curriculum tiene capacitacion en predios y que su experiencia le otorga ese
merito, pero no vas a poner a un registrador a calificar predios cuando no
tiene ninguno grado de preparacion, cuando solo se ha dedicado por ejemplo
al registro de vehiculares, en todo caso como distribuye, como uniformiza su
planeamiento de trabajo, pero no depende de este sino depende de la
institucién, es asi que el elemento humano no ha decidido estar ahi, alguien
lo puso ahi y el que estaba a cargo analizo que este servidor pablico iba a
ser eficiente en esa funcion, de repente le han puesto ahi porque no hay
recursos humanos, lamentablemente quizas no tenga la capacitacion porque
no hay recursos para que se implementen las plazas, tendria que verse
cuantos registradores hay en la regién de San Martin, cuantos titulos se dan,
de repente se requiere como en toda entidad publica mayor personal y
capacitacién, en muchas
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2. Desde su experiencia, ,los registradores prevén los perjuicios econdmicos

que ocasionan a los usuarios por la demora en la calificacion?
Considero que el registrador es una persona, un profesional y que como

profesional quiere ser eficiente y como toda persona para que sea eficiente
tienen que darle las herramientas necesarias, primero que se le proporcione
un buen equipo que no falle, una computadora con buen software, acceso a
intemet, que lo preparen y capaciten constantemente, muchos profesionales
ingresan por un concurso plblico a laborar, pueden ser muy buenos en el
examen incluso ser los mejores, pero es importante que la entidad para la
cual concursaron los capacite, para poder desempefar una buena labor,
muchas veces al no ser capacitados dejan de brindar un buen servicio, por
ende al hablar de perjuicio econémico lo tendria que hacer el usuario,
considero que no podria afirmar que todo el aparato pablico en el Peru es
ineficiente, que se le quisiera direccionar toda la carga al registrador, como
en toda entidad tiene que darie los medios, la eficiencia viene de arriba desde
el sistema. En todo caso lo Gnico que nosotros recibimos de los usuarios por
la demora 0 una errada calificacion es enojo, ira, pero nunca sabré si
efectivamente existié un perjuicio econémico.

5 MARCO VEZ RIOS

£ o, NOTARIOMAROGADO g %

e TARA 2
EX I AN b.bm“’
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w UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA (Dirigido a Notarios)

Buenos (as) dias (tardes), somos estudiantes de la Escuela Profesional de Derecho
de la Universidad César Vallejo y autores de la investigacién ttulada ‘La
Calificacién Registral y Demora en la Inscripcion de predios en la Oficina Registral
de Tarapoto-2021-2023". Por lo cual requerimos su participacién en el llenado de
esta guia de entrevista, por tal motivo, le solicito que rellene los espacios en blanco
con la informacién que corresponda y conteste con sinceridad cada una de las
interrogantes presentadas a continuacién:

Primer objetivo especifico: Analizar cémo influye la ineficiente calificacién
registral en la vulneracién de los principios registrales 2; por medio de una
guia de entrevista.

Nombre y Apellido: John Arenas Acosta

Instituciéon donde labora (sede): Notaria John Arenas Acosta
Cargo que desempeiia actualmente: Notario Publico.
Experiencia laboral en el ejercicio de su funcién: 23 afos
Fecha: 26 de junio del 2023
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Objetivo general: Analizar de qué manera la calficacién registral influye en la
demora de la inscripcion de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2022

Objetivo especifico 1: Analizar como influye la ineficiente calificacién
registral en la vulneracion de los principlos registrales.

1. Para usted ;En qué principios registrales rigen la calificacion registral?

Explique:

Debe regirse bajo el principio de legalidad que establece los registros
publicos, sin embargo, el principio que sobre todo debe tener en cuenta para
la calificacion registral es de legalidad pues le permite al registrador realizar
un analisis mesurado y de acorde a lo que se solicita teniendo en cuenta lo
que establece la ley por que las facultades con las que cuenta el registrador
precisamente la ley le otorga y le permite tener una visién clara de que debe
de hacer.

2. Desde su perspectiva ; Qué principios registrales se vulneran por la
ineficiente calificacion registral? ¢ Por qué?
Mas que principio se deberia tener en cuenta la motivacién debida, lo que

sucede que en los registros publicos de la oficina registral de Tarapoto lo
que se ha podido percibir es que los registradores, te observan pero no
motivan sus observaciones y muchas veces si la motivan es de manera
somera, pero no sustenta en el caso de ;| marco normativo, que establece
el codigo civil, el manual de inscripciones o los distintos dispositivos legales,
lo que no sucede en otras oficinas registrales como por ejemplo la de
Huanuco en la cual también he sido notario, en donde si motivan es decir lo
que establece el Codigo Civil 0 las demas leyes, pero en nuestra zona pocos
registradores son lo que si motivan sus observaciones e incluso la
calificacidn registral del un titulo solo lo hacen a medias, solo ven una parte,
vuelves a subsanar y te vuelven a observar lo que no observaron en su




oportunidad, eso es lo que establece la ley. el estudio de un titulo debe ser
total, lo que puede amentar una sancion administrativa contra el registrador

por no realizar una calficacion integral del titulo

Objetivo especifico 2: Explicar de qué manera la inobservancia de los
plazos de vigencia de los asientos registrales vulnera el derecho a la
propiedad de los usuarios

1. Desde su expenencia, cQué consecuencias juridicas existirian tras la demora

en la calificacién registral? Explique su respuesta

Existen muchas consecuencias juridicas, como por ejemplo que estaria
limitando que se traben embargos sobre una propiedad y sobre el hecho que
no se haya hecho un estudio del titulo de manera eficiente que ha arrastrado a
hacer aclaraciones , volver hacer dos o tres aclaraciones por el simple hecho
de que el registrador no motiva sus pronunciamientos que incurre en
responsabiidades civiles administrativas y penales, lo que sin lugar a dudas a
perder una propiedad y no poder cobrar las indemnizaciones de ley.

¢Considera usted, que la demora en Ia calificacion registral, desprotegeria el
derecho a la propiedad del usuario? Fundamente su respuesta.

Considero que si, en el caso de mi notaria, se ha visto caso que por la dejadez
han estado perjudicando al usuario en su derecho, por ejemplo, cuando se
presenie |la rogatoria de levantamiento de hipoteca, sin embargo, habian
transcurndo mas de veinticinco dias y el registrador no se habla pronunciado y
no se podia tampoco vender esa propiedad, lo cual su vez tacho este titulo,
teniendo que volver nuevamente a solicitar la inscripcion lo que genero un
gasto econémico y la molestia del usuario.

Objetivo especifico 3: Analizar cémo generar seguridad juridica respecto a
la funcién calificadora del registrador publico en la inscripcién de predios.
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1

(Considera usted que existe un adecuado control a la funcidn calficadaora
del registrador publico? ¢ Por qué?

No existe. aparente mente desde que soy notano en esta oficina registral
nunca me han notificado o han sabido motivar con que se la notficado al
registrador, que sancién se la impuesto o cual ha sido el proceso
administrativo que se le ha iniciado, es asi que por ejemplo cuando el colegio
de Notario de San Martin queria renovar su junta directiva, por alguna
situaciones interpuso una accién de amparo y esto nunca fue notificada a los
registros publicos y una persona ajena presento un escrito una simple copia
la misma que por este escrito el registrador suspendié el plazo y no se pudo
inscribir esta junta directiva, pese a que el poder judicial en ningun momento
haya oficiado a registros publicos, lo cual por tres afos no se pudo inscrbir
la junta directiva limitando a que se pueda construir el Colegio de Notarios,
pero ya causo un perjuicio, se interpuso una queja y hasta la fecha no se
sabe cual es la sancion para estos dos registradores lo que es un abuso y
extralimitacion de sus funciones al tomar determinadas decisiones.

. Desde su experiencia, ;los registradores prevén los perjuicios econémicos

que ocasionan a los usuarios por la demora en la calificacién?

No, prevén ellos, cada ciudadano debe hacer prevalecer su derecho a nivel
Jurisdiccional, hablando como institucién esta no otorga una indemnizacién
sobre dafios y perjuicios, no hay una directiva que diga que por la demora de
estos se le sancionara al registrador y de alguna manera le va resarcir el
dafio por medio de una indemnizacion al usuario, aparentemente los
registradores hacen uso abuso de sus atribuciones, y el hecho de ir a un
proceso judicial causa un gasto econdmico y de tiempo.
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA (Dirlgido a Sorvidores Publicos la Superintendencla
Naclonal de Registros Publicos-Tarapoto)

Buenos (as) dias (tardes), somos estudiantes de la Escuela Profesional de Derecho
de la Universidad César Vallejo y autores de la Investigacion titulada “La
Calificacién Registral y Demora en la inscripcion de predios en la Oficina Registral
de Tarapoto-2021-2023". Por lo cual requerimos su participacion en el llenado de
esta guia de entrevista, por tal motivo, le solicito que reflene los espacios en blanco
con la informacién que corresponda y conteste con sinceridad cada una de las
interrogantes presentadas a continuacion:

Primer objetivo especifico: Analizar cémo influye la ineficiente calificacién
registral en la vulneracion de los principios registrales 2; por medio de una
guia de entrevista.

Datos generales
Nombre y Apellido: Keldy Guerra Gonzales
Institucién donde labora (sede): Municipalidad Provincia de San Martin

Cargo que desempefia actualmente: Abogada y ex servidora Publica en la Oficina
Registral de Tarapoto, ex administradora notarial.

Experiencia laboral en el ejercicio de su funcién: 12 afios

Fecha: 26 de mayo del 2023
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Objetivo general: Analizar de qué manera 3 ca fcacdn regsta ~fuw em a
demora de la inscnpaidn de predos en la Ofioma Regstral 8¢ Taraoona- 2002

Objetivo especifico 1: Analizar como influye la ineficients calficacon
registral en la vulneracion de los principios registrales.

8. Para usted (En qué pnnoipos regrstrales ngen 1a ca fcacdn rapsta T
Explique:
Los principios registrales senan, de celendad '@gaisad prorcag pefeeie

de rogacion y todo aguelio que estadlece 'a gy DOr Que perTIR Un e
andlisis y desarolio de lo que es 1a ca'ficacdn regsiral que esladede 35
directivas de Registros Publicos.

9 Desde su perspectiva jQue prncpids regstiraies s& vumest o a
ineficiente calificacion registral? ;Por qué?
Mas que principios s la publicidad registral que 1030 380 sobre @ o=
de predios debe figurar y declararsa en el registro 0@ pragos en & se7iad
de que uno busca con la inscripcidn del predio que sevent @ esiey S T
se permita la inscnpcion de actos en los cuales Ios Que esian gt madss
para solicitar una rogatoria no se vean afectados, N TamPOX0 s& a3 oo
actos ilicitos, como puede ser una doble venta

Objetivo especifico 2: Explicar de qué manera la inobservancia de ks
plazos de vigencia de los asientos registrales vulnera el derecho a la
propiedad de los usuarios.

7. Desde su experniencia, ;Qué consecuencias juridicas existinan tras a gemora
en la calificacion registral? Explique su respuesta

O onenme son awimy
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Sena la msegurdad juridica para ol titular del derecho a registrar, no existirla
una vulneracidn del derecho a la propiedad, no menoscaba el derecho a la
propredad en cierto punto si restinge a realizar determinados actos y negocios
juridicos, el cardcter publicitano que tiene los Registros Publicos. este onte
actue como una institucion respalda tu derecho ya constituido y adquindo ol
mismo que lo enviste cualquier autondad que la ley le otorga

¢ Considera usted, que la demora en la calificacion registral, desprotegeria el
derecho a la propiedad del usuano? Fundamente su respuesta

No. para nada porque el derecho lo adquiero por la consensualizacion de las
partes. cuando estas manifiestan su voluntad y los demas requisitos del acto
juridico, ya sea para transferr una propiedad por sus diversas modalidades,
para levantar o constituir una hipoteca. para independizar, adjudicar u otra
modalidad que la ley permite,

Objetivo especifico 3: Analizar cémo generar seguridad juridica respecto a
la funcién calificadora del registrador publico en la inscripcién de predios.

7. ¢Considera usted que existe un adecuado control a la funcién calificadora

del registrador publico? ¢Por qué?

No, por que si existiera un adecuado control a la calificacion, no se estarian
dando las observaciones mal fundamentadas u observacion motivaciones a
derecho, no se vulneraria los plazos, aun existiendo reglamentos internos
que estos manejan, siendo asl que existe un 4rea llamada defensoria de
usuario que muchas veces se ve abarrotada de reclamos y quejas sin
embargoseremiwalasedooetmalqueesMoyobunbaysololeda un
llamado de atencién mas no una sancién que amerita esta accion,

8. Desde su experiencia, ¢los registradores prevén los perjuicios econdmicos
que ocasionan a los usuarios por la demora en la calificacion?

No por que si los registradores previeran estuvieran pendiente a los plazos,
impulsando de manera oportuna los titulos, gstudiando adecuadamente cada




rogatoria, siendo asi que se emite observaciones incorrecta, que generan que
el usuario tenga que adivinar cual es \a observacion debido a que acceso al
registrador no se tiene, en ese sentido se va a vencer el titulo y quien paga es
el usuario no el registrador, pagando su reingreso, si hablamos de cuidar la
economia de usuario, no cuidan no pxiste una economia procesal,
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ﬁj_ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA (Dirigido a Especialista en Derecho Registral)

Buenos (as) dias (tardes), somos estudiantes de la Escuela Profesional de Derecho
de la Universidad César Vallejo y autores de la investigacion titulada: ‘La
Calificacién Registral y Demora en Ia inscripcién de predios en la Oficina Registral
de Tarapoto-2021-2023". Por lo cual requerimos su participacién en el llenado de
esta guia de entrevista, por tal motivo, le solicito que rellene los espacios en blanco
con la informacién que corresponda y conteste con sinceridad cada una de las
interrogantes presentadas a continuacion:

Primer objetivo especifico: Analizar cémo influye la ineficiente calificacién

registral en la vulneracion de los principios registrales 2; por medio de una
guia de entrevista.

Datos generales

Nombre y Apellido: Roger Perez Vargas

Institucién donde labora (sede): W A bogados

Cargo que desempefia actualmente: Abogada y Secretario Notarial
Experiencia laboral en el ejercicio de su funcion: 07 afios

Fecha: 26 de mayo del 2023
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Objetivo general: Analizar de qué manera la calificacién registral influye en la
demora de la inscrpaion de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2022

Objetivo especifico 1: Analizar como Influye la Ineficiente calificacion
registral en la vulneracién de los principios registrales.

1. Para usted ¢ En qué principios registrales rigen la calificacion registral?
Explique .
Los principios registrales Legalidad, tracto sucesivo, Rogacion, Prioridad
preferente, tracto sucesivo, siendo el mas importante el de legalidad
fundando a que todo acto debe estar acorde a ley y teniendo en cuenta su
naturaleza,

2. Desde su perspectiva ,Qué principios registrales se vulneran por la
ineficiente calificacion registral? (Por qué?
A mi parecer seria el principio de legitimacién, por que todo titulo publicitado
se presume exacto y valido para todos y al existir una mala calificaciéon
afectaria directamente este principio teniendo en consideracion de que este
cuenta con el amparo del estado.

Objetivo especifico 2: Explicar de qué manera la inobservancia de los
plazos de vigencia de los asientos registrales vulnera el derecho a la
propiedad de los usuarios,

9. Desde su experiencia, ;Qué consecuencias juridicas existirian tras la demora
en la calificacion registral? Explique su respuesta

En el reglamento de los registros piblicos no existe una norma expresa que
sancione la demora injustificada de los registradores, solo alcanza a una
sancién administrativa pero no indemniza al usuario por algin dafio causado

. Pero una consecuencia Juridica

por la demora en la calificaci

10

) ge sus titulps

--------
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e oo ik punto de vista debustla acarrear os une indemmnzacitn por danos
Y uichos, oo en el teglamento de los registios publicas no esta toguladn
eula wiluacion

A Considera usted, que la demora on la calificacion registial, desprotegeria ol

dotecho o la propiedad del usuaio? Fundamente su respuosta
B por que una ver concretado un acto jurildico se regquierns que dicha aeto sen
publicitado o la brovedad posible y do ess manera tener una ventaja frente a
1 InscHpcion de terceron que cottesponde sobre esa propladad, y sobre 10460
que este acto sea de conocimiento publico, os NeCesanNo que eZsta un control
man dguroso a los plazos y a ln funclon que esta realizando el registrador
publico

Objetivo especitico 3: Anallzar como generar seguridad juridica respecto a
la tuncldn caliticadora dol rogistrador phablico en la Inscripcién de predios.

3 Considera usted que existe un adecuado control a la funcién calificadora
del registrador publico? ¢ Por qué?

No, lo considero por que muchos de ellos abusando de su autonomia no
realizan su funcion de manera eficiente, atendiendo que no existe una
comision que de oficlo, supervise la labor que ellos realizan, sobre todo
fesulla necesario que se cree una oficina de control y regulacién del correcto

nctuar del Registrador y de los servidores pablicos que coadyuvan a realizar
osta labor tan importanto

2 Desde su experiencia, 4los registiradores prevén los perjuicios econémicos
Que ocasionan a los usuarios por la demora en la calificacion?
No lo proveen o poco les importa el menoscabo econémico que acarrearia la
demora en la calificacion de los titulos hacia los usuarios Y eslo pues se da

porque centro de los reglamentos no existen un articulo que

sancione
drasticamente el actuar dg dicho regisirador.

0
AGMLREGLNT
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m UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA (Dirigido a Servidores Pablicos la Superintendencia
Nacional de Registros Pablicos-Tarapoto)

Buenos (as) dias (tardes), somos estudiantes de la Escuela Profesional de Derecho
de la Universidad César Vallejo y autores de la investigacién ttulada ‘La
Calificacién Registral y Demora en |a inscripcion de predios en la Oficina Registral
de Tarapoto-2021-2023". Por lo cual requerimos su participacién en e! llenado de
esta guia de entrevista, por tal motivo, le solicito que rellene los espacios en blanco
con la informacién que corresponda y conteste con sincendad cada una de las
interrogantes presentadas a continuacién:

Primer objetivo especifico: Analizar como influye la ineficiente calificacién
registral en la vulneracién de los principios registrales 2; por medio de una
guia de entrevista.

Datos generales
Nombre y Apellido: Marcia Olienka Espinoza Alegria

Institucion donde labora (sede). Superintendencia Nacional de Registros Publicos-
Sede Tarapoto

Cargo que desempefa actualmente: Abogada y defensora de Uruano
Experniencia laboral en el ejercicio de su funcién: 06 afios
Fecha: 26 de mayo del 2023

AEGAl
CASMN® W1
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en la calificacion registral? Explique su respuesta

Consecuencias juridicas en la tardia calificacién registral, es en primer lugar

Que no se respeta los plazos, ya que muchas veces estos vencen como
consecuencia tacha de titulo y se liene nuevamente que reingresar causando
Que se computen nuevos plazos. Por otra parte, la vulnerabilidad al tréfico
juridico, siendo que este limita el derecho a la propiedad, siendo que si un acto
no esta inscrito puede ser declarado el derecho a la propiedad y por ende se
vuinera seguridad registral que nuestro estado otorga a toda persona como
propietario de un predio,

. ¢Considera usted, que la demora en la calificacién registral, desprotegeria el
derecho a la propiedad del usuario? Fundamente su respuesta.

Considero que la demora en la calificacion registral de un titulo que da mérito
al derecho de propiedad, si desprotege al usuario, ya que el sistema de
Registros Publicos, es moderno y real; que mediante el servicio de publicidad
registral, nos materializa el contenido de las partidas registrales; en el caso de
una hipoteca, el usuario no podra obtener la aprobacién del banco, mientras no
sea su derecho de propiedad publico.

Objetivo especifico 3: Analizar cdmo generar seguridad juridica respecto a
la funcién calificadora del registrador pablico en la inscripcion de predios.

5. ¢(Considera usted que existe un adecuado control a la funcién calificadora

del registrador publico? ¢ Por qué?

Si existe un adecuado control a la funcién que cumplen los registradores, ya
que los registradores se basan, rigen y fundamentan sus pronunciamiento
por la normativa registral y civil vigente, aparte de ello con el sistema de
produccién con el que actualmente cuenta la Superintendencia Nacional de
Registros Pablicos se verifica si efectivamente el registrador esta cumpliendo
con la cantidad de carga laboral y su eficiencia en la calificacion de titulos,
cuantos han salido inscritos, observados, liquidados y tachados.

i
ki
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Objetivo general: Analizar de qué manera la calfficacién registral influye en la
demora de la inscripcién de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2022

Objetivo especifico 1: Analizar cémo influye la ineficiente calificacién
registral en la vulneracion de los principios registrales.

6. Para usted ;En qué principios registrales rigen la calificacién registral?
Explique:
Uno de los principios mas importantes en la calificacion registral de titulos,

es el principio de legalidad, nos referimos a la calificacién que hace el
registrador del titulo inscribible sobre todo que la ley le otorgue licitud y de
acuerdo con lo que establece el reglamento de inscripcion de predios; Por
otra parte el principio de rogacién, es a peticion del parte y el registrador no
debe inscribir mas que el acto que se estd solicitando y principio de
especialidad, que permite que el registrador identifique de propio derecho
con eficacia real inscribible

7. Desde su perspectiva ,Qué principios registrales se vulneran por la
ineficiente calificacién registral? ¢Por qué?
El principio que se vulnera en la demora de la calificacion de los titulos es el

principal de trcto sucesivo por no se permite la normal inscripcién de un acto
si esta pendiente uno de inscripcion los demas no se pueden inscnbir debido
al otro principio que se opone en este caso el de prioridad preferente siendo
estos dilatados y suspendidos por la tardia calificacion.

Objetivo especifico 2: Explicar de qué manera la inobservancia de los
plazos de vigencia de los asientos registrales vulnera el derecho a la

propiedad de los usuarios.

5. Desde su experiencia, ; Qué consecuencias juridicas existirian tras la demora
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA (Dirigldo a Servidores Pablicos la Superintendencia
Naclonal de Registros Publicos-Tarapoto)

Buenos (as) dias (tardes), somos estudiantes de la Escuela Profesional de Derecho
de la Universidad César Vallejo y autores de la investigacién titulada: ‘La
Calificacién Registral y Demora en la inscripcién de predios en la Oficina Registral
de Tarapoto-2021-2023". Por lo cual requerimos su participacién en el llenado de
esta gula de entrevista, por tal motivo, le solicito que rellene los espacios en blanco
con la informacién que corresponda y conteste con sinceridad cada una de las
interrogantes presentadas a continuacion:

Primer objetivo especifico: Analizar cémo influye la ineficiente calificacién

registral en la vulneracién de los principios registrales 2; por medio de una
guia de entrevista.

Datos generales

Nombre y Apellido: Llenci Pérez Alegria
Institucion donde labora (sede): Superintendencia Nacional de Registros Plblicos

Cargo que desempefia actualmente: Abogada y Asesora del Area Legal de
SUNARP

Experiencia laboral en el ejercicio de su funcion: 08 afios

Fecha: 01 de Junio del 2023
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Objetivo general: Analizar de qué manera la calificacién registral influye en la
demora de la inscripcién de predios en la Oficina Registral de Tarapoto-2022

Objetivo especifico 1: Analizar cémo influye la ineficiente calificacién
registral en la vulneracién de los principios registrales.

1. Para usted ¢ En qué principios registrales rigen la calificacién registral?

Explique:

Creo yo particularmente, en todos los principios registrales dependiendo de
los actos de los titulos que ingresan a registros, siendo la principal para la
calificacion registral el PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD Por cada bien o
persona juridica se abrird una partida registral independiente, en donde se
extendera la primera inscripcién de aquellas asi como los actos o derechos
posteriores relativos a cada uno y el inscribibles. PRINCIPIO DE
LEGALIDAD Los registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud
se solicita la inscripcién. La calificacion comprende la verificacion del
cumplimiento de las formalidades propias del titulo y la capacidad de los
otorgantes, asi como la validez del acto que, contenido en aquél, constituye
la causa directa e inmediata de la inscripcién, contenida en el articulo 2011°

del Cédigo Civil.

2. Desde su perspectiva ¢Qué principios registrales se vulneran por la
ineficiente calificacién registral? ¢ Por qué?
No se vulnera ningun principio registral, se estarfa vulnerando el articulo 37
del RGRP, asi como lo establecido en los plazos establecidos en la atencién
preferente de los servicios en el ambito nacional, conforme Resolucion N°
320-2010-SUNARP/SN, de fecha 15 de octubre de 2010 y su modificatoria
Resolucién N° 127-2019-SUNARP/SN.
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Objetivo especifico 2: Explicar de qué manera la Inobservanclia de los

plazos de vigencia de los aslentos registrales vulnera el derecho a la
propledad de los usuarios.

1. Desde su experiencia, ¢, Qué consecuencias juridicas existirian tras la
demora en la calificacién registral? Explique su respuesta

Es béasicamente onerosidad del trafico juridico de los actos y derechos.

2. ;Considera usted, que la demora en la calificacién registral, desprotegeria
el derecho a la propiedad del usuario? Fundamente su respuesta.

Yo creo que la demora en la calificacion, es basicamente en las oportunidades

de negocios que se pierde con |la demora en la inscripcién, es decir yo solicito
una inscripcién de hipoteca para abrir un negocio, o solicito inscripcién de una
empresa y con la demora se trunca el inicio de mi negocio.

Objetivo especifico 3: Analizar cémo generar seguridad juridica respecto a
la funcién calificadora del registrador piblico en la inscripcién de predios.

1. ¢Considera usted que existe un adecuado control a la funcion calificadora
del registrador publico? ¢ Por qué?

No existe un control y no deberia existir, la naturaleza del Registrador es

auténomo, yo considero que deberia existir si un control de productividad a fin

de que los registradores califiquen mas los titulos.

9. Desde su experiencia, ¢los registradores prevén los perjuicios econémicos
que ocasionan a los usuarios por la demora en la calificacién?
La SUNARP ha establecido la posibilidad de indemnizacion por los errores
registrales, previo tramite judicial conforme a Ley. Es decir, si ti te ves
perjudicado por alguna inscripcién puedes hacer valer tus derechos por la via
judicial. Asimismo, podrias solicitar la cancelacién del asiento que consideres
que se inscribié por una falsificacién o suplantacién conforme Ley 30313.




Descripcion y analisis cualitativo del Andlisis de Documentos

Gracias a la aplicacion de la Ficha de analisis de expedientes sobre de qué manera
la calificacion registral influye en la demora de la inscripcion de predios en la Oficina
Registral de Tarapoto-2021-2023, a la luz del examen de los 10 expedientes, se
puede colegir lo siguiente:

Acto Juridico
Calificacion Registral

Norma Aplicable

Cumplimiento Normativo
Demoraen la

inscripcion de

predios
Aporte.
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ANEXO
Validacién de instrumento

CARTA DE INVITACION N° 01
Tarapoto, 6 de junio de 2023.
MG. MENDEZ IBANEZ, GESELL EDINSON LEIGHTON.

Asunto: Participacién en juicio de expertos para validar instrumento de

investigacion cualitativa

Me es grato dirigirme a Ud., para expresarle mi respeto y cordial saludo; respecto al
asunto hacerle conocer que estoy realizando el trabajo de investigacion de enfoque
cualitativo titulado: “La calificacidén registral y demora en la inscripcion de

predios en la oficina registral de Tarapoto 2021-2023. “
Con el fin de obtener el titulo de abogado.

La presente investigacion tiene por finalidad de Analizar los delitos informaticos que
vulneran la indemnidad sexual de los menores de edad ante el uso de las redes
sociales en Tarapoto; en consecuencia, se debe realizar una guia de andlisis
documental de la presente investigacion, que deben ser validadas por expertos,
como lo es en el caso de su persona. En ese sentido, lainvitamos a colaborar con
la investigacion, validando en calidad de experto dicho instrumento de

recoleccion de informacion.

Seguros de su participacion en calidad de experto para la validacion del instrumento
de recoleccion mencionado, se le alcanza la guia de analisis documental para su
evaluacion, adjuntando el formato que servira para esbozar sus apreciaciones en

relacion a cada item del presente instrumento de investigacion.

Conocedores de su alto espiritu altruista, agradecemos por adelantado su

colaboracion.

Atentamente,

aycia Ramirez
DNI N° 70184575

i
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Evaluacion por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “guia de analisis
documental’. La evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido y que

los resultados obtenidos a partir de este sean utilizados eficientemente. Agradecemos su valiosa
colaboracion.

10.Datos generales del juez.

Nombre del juez: MG. MENDEZ IBANES, GESELL EDINSON LEIGHTON

Grado profesional: Maestria (x)

Area de formacién académica:
Educativa (x)

3 Metoddlogo, Derecho Penal
Areas de experiencia profesional:

Institucién donde labora: Docente Universidad Cesar Vallejo

Tiempo de experiencia profesional en
el érea: Mas de 5 afios (X)

Experiencia en Investigacion No corresponde
Psicométrica:
(si corresponde)

11.Propdsito de la evaluacién:
Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

12.Datos de la escala.

Nombre de la Prueba: Validacion de instrumentos
Autora: Garcia Ramirez, Brayan
Procedencia: Escuela de pregrado
IAdministracion: Presencial

Tiempo de aplicacion: 30 minutos

/Ambito de aplicacion: Ciudad de Tarapoto.
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Categorias

Subcategorias

Definicion

Calificacion Registral

- Funcién
Calificadora Ley
del notariado

- Principio
Registrales

que desprende de su naturales en el ambito
jurisdiccional, en el que se emana una decision
registral, debido a que de esta manera se puede
inscribir 0 no una rogatoria, efecto que produce la
adquisicion del derecho, asi mismo, por el contrario
puede declarar en contra impidiendo que este derecho
se inscriba

Demora en la inscripcion
de Predio

- Inscripcién
Registral
- Derechoala
Propiedad
- Propiedad
inmueble

Asimismo, en los términos que nuestra Constitucion
reconoce y promueve, es importante enfocarse en los
derechos de propiedad: no basta que una persona lal
posea por una simple cuestion de creencia, lo que se
necesita sé que existen derechos frente a terceros que
pueden tener los suyos propios. Consecuencias

economicas de su exigibilidad

Significacion:

Categorias

Subcategorias

Calificacidn Registral

Funcidn Calificadora
Principio Registrales

Demoraen la
inscripcién de Predio

Inscripcién Registral
Derecho a la Propiedad

Propiedad inmueble

8. Presentacién de instrucciones para el juez

A continuacion, a usted le presento el instrumento de recolecciébn de datos
elaborado por: Garcia Ramirez, Brayan. De acuerdo con los siguientes indicadores
califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacion Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.
CLARIDAD El |Fe.m requiere bastantes modificaciones o una
i S modificacion muy grande en el uso de las palabras de
El item se | 2. Bajo Nivel acuerdo con su significado o por laordenacion de
comprende estas g P
facilmente, es :

decir, su sintacticay
semantica son

3. Moderado nivel

Se requiere una modificacion muy especifica de
algunos de los términos del item.

adecuadas.
4 Alto nivel El item es claro, tiene semantica y sintaxisadecuada.
1. totalmente en desacuerdo (nocumple| El item no tiene relacion ldgica con la dimensién.
con el criterio)
HERENCIA . . P . - . .
Cgl item tierie 2. Desacuerdo (bajo  nivel de El item tiene una relacién tangencial /lejana conla

acuerdo)

dimension.
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relacion I6gica conla El item tiene una relacion moderada con ladimensién

_ c_ilmensmn o 3. Acuerdo (moderado nivel) que se esta midiendo.
indicador que est4
midiendo. 4. Totalmente de Acuerdo (altonivel) El item se encuentra estd relacionado con la

dimension que esta midiendo.

El item puede ser eliminado sin que se vea

1. No cumple con el criterio ! - L
P afectada la medicién de la dimension.

RELEVANCIA
El item es esencialo 2 Baio Nivel El item tiene alguna relevancia, pero otro item
importante, es decir |~ ! puede estar incluyendo lo que mide éste.
debe ser incluido.
3. Moderado nivel El item es relativamente importante.
4. Alto nivel El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi como solicitamos brinde
sus observaciones que considere pertinente

1 No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Observaciones/
Categorias Iltem Claridad | Coherencia | Relevancia | Recomendaciones

Acto Juridico 4 4 3 3
Calificacion Registral

Norma Aplicable 4 4 4 4
Cumplimiento Normativo 4 4 4 4

Demora en la

inscripcion de

predios

Aporte. 4 4 4 4

cenmedarnconurEssRE TSR

“GeséH Edinson Leington Méndez 1...
ABOGADO
REG. CALL. 8933

Firma del Evaluador
DNI N° 70777702
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Validacion de instrumento

CARTA DE INVITACION N° 02
Tarapoto, 6 de junio de 2023.
MG. MENDEZ IBANEZ, GESELL EDINSON LEIGHTON.

Asunto: Participacion en juicio de expertos para validar instrumento de

investigacion cualitativa

Me es grato dirigirme a Ud., para expresarle mi respeto y cordial saludo; respecto al
asunto hacerle conocer que estoy realizando el trabajo de investigacion de enfoque
cualitativo titulado: “La calificacién registral y demora en la inscripcion de

predios en la oficina registral de Tarapoto 2021-2023. “
Con el fin de obtener el titulo de abogado.

La presente investigacion tiene por finalidad de Analizar los delitos informaticos que
vulneran la indemnidad sexual de los menores de edad ante el uso de las redes
sociales en Tarapoto; en consecuencia, se debe realizar una guia de analisis
documental de la presente investigacion, que deben ser validadas por expertos,
como lo es en el caso de su persona. En ese sentido, la invitamos a colaborar con
la investigacién, validando en calidad de experto dicho instrumento de

recoleccion de informacion.

Seguros de su participacion en calidad de experto para la validacion del instrumento
de recoleccion mencionado, se le alcanza la guia de analisis documental para su
evaluacion, adjuntando el formato que servir4 para esbozar sus apreciaciones en

relacion a cada item del presente instrumento de investigacion.

Conocedores de su alto espiritu altruista, agradecemos por adelantado su

colaboracion.

Atentamente,

aycia Ramirez
D: I N° 70184575
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Evaluacion por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “guia de analisis
documental’. La evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido y que
los resultados obtenidos a partir de este sean utilizados eficientemente. Agradecemos su valiosa
colaboracion.

13.Datos generales del juez.

Nombre del juez: MG. SAAVEDRA DE BARDALEZ, LUCIOLA

Grado profesional: Maestria (X)

Area de formacién académica:
Educativa (x)

) o ) Gestion Publca
Areas de experiencia profesional:

Institucién donde labora: Notaria Luis Enrique Cisneros Olano

Tiempo de experiencia profesional en
el area: Mas de 5 afios (x)

Experiencia en Investigacion No corresponde
Psicométrica:
(si corresponde)

14.Propdsito de la evaluacion:
Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

15.Datos de la escala.

Nombre de la Prueba: Validacion de instrumentos
Autora: Garcia Ramirez, Brayan
Procedencia: Escuela de pregrado
IAdministracion: Presencial
Tiempo de aplicacién: 30 minutos
lAmbito de aplicacion: Ciudad de Tarapoto.
Categorias Subcategorias
Significacion: Calificacion Registral Fu.nci.ér) Califi.cadora
Principio Registrales
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Categorias

Subcategorias

Definicion

Calificacion Registral

- Funcion

- Principio
Registrales

Calificadora Ley
del notariado

que desprende de su naturales en el ambito
jurisdiccional, en el que se emana una decision
registral, debido a que de esta manera se puede
inscribir 0 no una rogatoria, efecto que produce la
adquisicion del derecho, asi mismo, por el contrario
puede declarar en contra impidiendo que este derecho
se inscriba

Demora en la inscripcion
de Predio

- Inscripcién
Registral

Propiedad
- Propiedad
inmueble

- Derecho a la

Asimismo, en los términos que nuestra Constitucion
reconoce y promueve, es importante enfocarse en los
derechos de propiedad: no basta que una persona la
posea por una simple cuestion de creencia, lo que se
necesita sé que existen derechos frente a terceros que
pueden tener los suyos propios. Consecuencias

economicas de su exigibilidad

Demoraenla
inscripcidn de Predio

Inscripcidn Registral
Derecho a la Propiedad

Propiedad inmueble

9. Presentacidn de instrucciones parael juez

A continuacion, a usted le presento el instrumento de recoleccion de datos
elaborado por: Garcia Ramirez, Brayan. De acuerdo con los siguientes indicadores
califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacion Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.

CLARIDAD El item requiere bastantes modificaciones o una

; Lo modificacion muy grande en el uso de las palabras de
El item se | 2. Bajo Nivel 2 -

acuerdo con su significado o por laordenacion de

comprende
o estas.
facilmente, es

decir, su sintacticay
semantica son

3. Moderado nivel

Se requiere una modificacion muy especifica de
algunos de los términos del item.

adecuadas.
4 Alto nivel El item es claro, tiene semantica y sintaxisadecuada.
1. totalmente en desacuerdo (nocumple| El item no tiene relacion l6gica con la dimension.
con el criterio)
Cg”tiﬁEti’:gA 2. Desacuerdo (bajo  nivel de El item tiene una relacién tangencial /lejana conla
relacion logica conla acuerdo) dimension.
dimension o

indicador que esta

3. Acuerdo (moderado nivel)

El item tiene una relacion moderada con ladimensién
que se esta midiendo.
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midiendo. 4. Totalmente de Acuerdo (altonivel)

El ftem se encuentra esta relacionado con la
dimension que esta midiendo.

1. No cumple con el criterio
RELEVANCIA

El item puede ser eliminado sin que se vea
afectada la medicién de la dimensién.

El item es esencialo

importante, es decir 2. Bajo Nivel

El item tiene alguna relevancia, pero otro item
puede estar incluyendo lo que mide éste.

debe ser incluido.
3. Moderado nivel

El item es relativamente importante.

4. Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala
sus observaciones que considere pertinente

1 No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

de 1 a 4 su valoracion, asi como solicitamos brinde

4. Alto nivel
Observaciones/
Categorias Item Claridad | Coherencia | Relevancia | Recomendaciones
Acto Juridico 3 4 3 3
Calificacion Registral

Norma Aplicable 4 4 4 4
Cumplimiento Normativo 3 4 4 4

Demoraen la

inscripcion de

predios

Aporte. 4 3 4 4

anera los objetivos del mismo.

AS3IGA

=a de Zg-dale:

D.s

ecd. CASM N° 1529

Firma del Evaluador
DNI N° 47322092
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Validacion de instrumento

CARTA DE INVITACION N° 03
Tarapoto, 6 de junio de 2023.
MG. GAMARRA MORANTE, KELLY BETINA.

Asunto: Participacion en juicio de expertos para validar instrumento de

investigacion cualitativa

Me es grato dirigirme a Ud., para expresarle mi respeto y cordial saludo; respecto al
asunto hacerle conocer que estoy realizando el trabajo de investigacion de enfoque
cualitativo titulado: “La calificacidén registral y demora en la inscripcion de

predios en la oficina registral de Tarapoto 2021-2023. “
Con el fin de obtener el titulo de abogado.

La presente investigacion tiene por finalidad de Analizar los delitos informaticos que
vulneran la indemnidad sexual de los menores de edad ante el uso de las redes
sociales en Tarapoto; en consecuencia, se debe realizar una guia de analisis
documental de la presente investigacién, que deben ser validadas por expertos,
como lo es en el caso de su persona. En ese sentido, la invitamos a colaborar con
la investigacién, validando en calidad de experto dicho instrumento de

recoleccion de informacion.

Seguros de su participacion en calidad de experto para la validacion del instrumento
de recoleccion mencionado, se le alcanza la guia de analisis documental para su
evaluacion, adjuntando el formato que servir4 para esbozar sus apreciaciones en

relacion a cada item del presente instrumento de investigacion.

Conocedores de su alto espiritu altruista, agradecemos por adelantado su

colaboracion.

Atentamente,

aycia Ramirez
DNI N° 70184575
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Evaluacion por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “guia de analisis
documental’. La evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido y que
los resultados obtenidos a partir de este sean utilizados eficientemente. Agradecemos su valiosa
colaboracion.

16.Datos generales del juez.

Nombre del juez: MG. SAAVEDRA DE BARDALEZ, LUCIOLA

Grado profesional: Maestria (X)

Area de formacién académica:
Educativa (x)

) o ) Gestion Publca
Areas de experiencia profesional:

Institucion donde labora: Notaria Luis Enrique Cisneros Olano

Tiempo de experiencia profesional en
el area: Mas de 5 afios (x)

Experiencia en Investigacion No corresponde
Psicométrica:
(si corresponde)

17.Propdsito de la evaluacion:
Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

18.Datos de la escala.

Nombre de la Prueba: Validacion de instrumentos
Autora: Garcia Ramirez, Brayan
Procedencia: Escuela de pregrado
IAdministracion: Presencial
Tiempo de aplicacién: 30 minutos
lAmbito de aplicacion: Ciudad de Tarapoto.
Categorias Subcategorias
Significacion: Calificacion Registral Fu.nci.ér) Califi.cadora
Principio Registrales
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Categorias

Subcategorias

Definicion

Calificacion Registral

- Funcién
Calificadora Ley
del notariado

- Principio
Registrales

que desprende de su naturales en el ambito
jurisdiccional, en el que se emana una decision
registral, debido a que de esta manera se puede
inscribir 0 no una rogatoria, efecto que produce la
adquisicion del derecho, asi mismo, por el contrario
puede declarar en contra impidiendo que este derecho
se inscriba

Demora en la inscripcion

de Predio

- Inscripcién
Registral
- Derechoala
Propiedad
- Propiedad
inmueble

Asimismo, en los términos que nuestra Constitucion
reconoce y promueve, es importante enfocarse en los
derechos de propiedad: no basta que una persona lal
posea por una simple cuestion de creencia, lo que se
necesita sé que existen derechos frente a terceros que
pueden tener los suyos propios. Consecuencias

economicas de su exigibilidad

Demoraenla
inscripcidn de Predio

Inscripcidn Registral
Derecho a la Propiedad

Propiedad inmueble

10. Presentacidn de instrucciones para el juez

A continuacion, a usted le presento el instrumento de recolecciébn de datos
elaborado por: Garcia Ramirez, Brayan. De acuerdo con los siguientes indicadores
califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacion Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.

CLARIDAD El |Fe.m requiere bastantes modificaciones o una

p - modificacion muy grande en el uso de las palabras de
El item se | 2. Bajo Nivel 2 i

acuerdo con su significado o por laordenacion de

comprende
o estas.
facilmente, es

decir, su sintacticay
semantica son

. Moderado nivel

Se requiere una modificacion muy especifica de
algunos de los términos del item.

adecuadas.
4 Alto nivel El item es claro, tiene semantica y sintaxisadecuada.
1. totalmente en desacuerdo (nocumple| El item no tiene relacion l6gica con la dimension.
con el criterio)
C(IE)”tiiEti'\e:rc]:e}A 2. Desacuerdo (bajo  nivel de El item tiene una relacion tangencial /lejana conla

acuerdo)

dimensién.
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relacion logica conla

indicador que esta

dimension o 3. Acuerdo (moderado nivel)

El item tiene una relacion moderada con ladimensién
que se esta midiendo.

midiendo. 4. Totalmente de Acuerdo (altonivel) El item se encuentra esta relacionado con la
dimension que esta midiendo.
o El item puede ser eliminado sin que se vea
1. No cumple con el criterio oy - S
afectada la medicién de la dimension.
RELEVANCIA

El item es esencialo

importante, es decir 2. Bajo Nivel

El item tiene alguna relevancia, pero otro item
puede estar incluyendo lo que mide éste.

debe ser incluido.
3. Moderado nivel

El item es relativamente importante.

4. Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi como solicitamos brinde

sus observaciones que considere pertinente

1 No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

4. Alto nivel
Observaciones/
Categorias Item Claridad | Coherencia | Relevancia | Recomendaciones
Acto Juridico 4 4 4 3
Calificacion Registral

Norma Aplicable 4 4 4 4
Cumplimiento Normativo 3 4 4 4

Demora en la

inscripcion de

predios

Aporte. 4 3 4 4

anera los objetivos del mismo.

¥

REG. ICAP. 4622

Firma del Evaluador

DNI N°73150130
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Descripcion y analisis cualitativo del Andlisis de Documentos

Gracias a la aplicacion de la Ficha de analisis de expedientes sobre de qué manera
la calificacion registral influye en la demora de la inscripcion de predios en la Oficina
Registral de Tarapoto-2021-2023, a la luz del examen de los 10 expedientes, se

puede colegir lo siguiente:

Acto Juridico Norma Aplicable | Cumplimiento Aporte
Normativo
Rectificacion De | La observacion se | EL principio | En el presente
Area, funda en el dltimo | vulnerado es el de | acto se formuld
Parcelacion Y | reingreso del titulo | legalidad, al | tres
Donacién se ha adjuntado el | haberse fundado | observaciones,
escrito suscrito por | esta  observacion | teniendo fecha de
Notario Jhon | no contaba con el | presentacion
Arenas  Acosta, | sustento legal, | 17/11/2022 y
mediante ella el | basando su | como fecha de
Notario John | observacién con lo | vencimiento el
Arenas  Acosta, | establecido por el | 17/05/2023.
desde el | articulo 43 del
04.04.2023,. Reglamento
General de Los
Registros Publicos.
Compra venta Por lo indicado, se | EL principio | Teniendo como
Simple procede a: De |vulnerado es el de | fecha de
conformidad con | rogacion, al | presentacion el
el articulo 17 del | haberse fundado | 09/01/2023 se el
Texto Unico | esta  observacion | registrador
Ordenado del | que no se | publico se reservo
Reglamento procederia alde su funcion
General de los | realizar a | calificadora  por
Registros calificacion por | mas de 3 meses
Publicos, se | fecha, 35 dias habiles.
rechaza de plano
la solicitud de
inscripcion.
Compraventa | De conformidad | EL principio | Teniendo como
Simple con el articulo 17 | vulnerado es el de | fecha de
del Texto Unico | rogacion y | presentacion el
Ordenado del | titulacion autentica, | 09/01/2023 se el
Reglamento al haberse fundado | registrador
General de los |esta observacion | publico se reservo
Registros que no se | de su funcién
Publicos, se | procederia a | calificadora  por
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rechaza de plano | realizar a | mas de 3 meses
la solicitud de | calificacién por | 35 dias habiles,
inscripcion, estar pendiente el | pese a haber
cuando el | pago de derechos, | presentado
presentante no | basando su | reconsideracion a
abone los | observacion con lo | la  observacion,
derechos establecido por el | suspendiendo el
registrales Memorandum N° | plazo y siendo
exigidos para su | 025-2016- inscrito recién con
presentacion. SUNARP, de fecha | fecha 28/03/2023.
31/03/2016.
Levantamiento | De la revisién al | EL principio | Teniendo en

de Hipoteca

instrumento
publico en
mencion se
advierte que,
interviene
PATRICIA

RAMOS GATICA
en representacion

vulnerado es el de
predictibilidad y de
legitimacion,

teniendo en cuanta
la labor realizado
por el notario que
este por su funcién
realizo la diligencia

cuenta que de la
revision realizada
en sede notarial
se observo que de
la revision de las
facultades de la
Categoria C.

del banco. debida y observo la
capacidad de los
otorgantes.
Compra Venta e | Que, de larevision | EL principio | El titulo por su
Hipoteca Legal |de la escritura | vulnerado es el de | naturales se
publica N* 77, de | Legalidad y | inscribe en el
fecha 17.01.2023, | literalidad, registro de
en la Clausula | considerando que | gravdmenes
Cuarta declaran | el acto que se |debido a que se
Constituir indica en la | constituyé una
Hipoteca Legal. introduccioén se | hipoteca tres
solicita liquidaciones
diferentes.
Independizacién | Respecto a la | EL principio | En la rogatoria se
y Donacion modificacion fisica | vulnerado es el de | solicita certificado
de predio | legalidad, siendo | de  Informacion
ubicados en zonas | necesaria u la | catastral, lo que
no  catastradas, | calificacion registral | en caso de
como regla | realice un estudio | predios rurales se
general, por | adecuado tendria que
aplicacién revisando cada uno | adjuntar al
inmediata de los requisitos | expediente se,
que la ley
establece.
Donacién Se tacha el | EL principio | El registrador de

presente titulo al

vulnerado es el de

plano tacho el
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adolecer de
defecto
insubsanable,
dado que el
usuario solicita
Donacién del
predio ubicado en
el Distrito de San
José de Sisa;

legalidad, por esta
legalidad se tiende
a que los actos son
valido, previamente
constituidos en una
escritura publica.

titulo de plano sin
observar que en

la clausula
novena del
instrumento

publico se

consignd el valor
real para efectos

de inscripcion,
pudiendo asi
mismo en su
pronunci

Donacioén

De conformidad
con el Articulo
2021 del Cadigo
civil, por lo que no
procede la
inscripcion del
acto solicitado.

Vulnera el principio
de rogacion,
titulacion autentica
y legalidad, debido
a que el registrador
se pronuncia sobre
un acto.

La rogatoria es de
una inscripcion
via donacion de
un predio vya

inscrito, sin
embargo en la
anotacion de

tacha que emite el
registrador.

Donacién

Revisada la
Escritura Publica
N° 554, de fecha
29/05/2023, se
observa que
comparece como
compradora
MAURA ABIGAIL
GUERRERO
DAVILA, con DNI.
N° 41196947;

Vulnera el principio
de Legalidad,
debido a que la
persona que actua
cuenta con la
facultades y en el
instrumento publico
se consignoé
adecuadamente el
estado civil de los
otorgantes.

La calificaciéon
deberia estar
debidamente
motivada el
registrador no
puede solicitar ni
exigir  requisitos
gue vya estan
sefialados por ley
y

Donacioén

De conformidad
con el articulo 166
del Cadigo Civil, El
contrato celebrado
por una persona
como agente de
dos partes esta
sujeto a los
requisitos de un
acto consigo
misma.

Vulnera el principio
de Legitimacion
debido a que no se
realiza una revision
exhaustiva a la
documentacion y al
registro de
mandatos.

De la calificacion
efectuada por el
registrados se
desprende que no
reviso
adecuadamente
las facultades del
apoderado-
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..‘. Sede Moyobamba
ESQUELA DE OBSERVACION

PROPIEDAD INMUEBLE (P1002)

- — -

Nro de TITULO :2021-00537416
Fecha de Presentacion -02/03/2021
Maxima Fecha Reingreso

y Pago de Mayor Derecho - 20/05/2021
Fecha de Vencimiento 27/05/2021

*Con prorroga automatica segun Art. 28 del RGRP

Sedor(es) :

En relacion con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adolece de defecto

subsanable, siendo objeto de la(s) siguiente(s) observacio(nes), acorde con la(s)
norm(as) que se cita(n) :

I.- ACTO SOLICITADO: Donacién

I1.- ANTECEDENTE REGISTRAL: 11161748, 11161749, 11161750.

III.- RAZONES PARA OBSERVAR:

De conformidad con el articulo 166 del Cédigo Civil, se encuentra dentro de los
supuestos del acto consigo mismo el contrato celebrado por una persona que es
representante de las dos personas contratantes (Res. 3279-2019-SUNARP-TR-L de
18/12/2019), en ese sentido, a efectos de proceder con un acto de tales

Caracteristicas deben verificarse que el representado se encuentre debidamente
facultado, tanto de manera pasiva como activa.

Revisada la partida electrénica N°® 11173220 del Registro de Personas Jundicas de
Tarapoto, correspondiente a LAVELA S.A.C., no se aprecian las facultades otorgadas
a favor de LEOPOLDO VELA VELA incluyan aquellas para contratar consigo mismo,
Sirvase presentar escritura ratificatoria otorgado por representante debidamente
facultado.

V. BASE LEGAL:

Art, 2011 del Codigo Civil.

Art. 32, 40 del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos.

Derechos Pendientes de Pago S/ 0.00
Tarapoto, 20 de Marzo de 2021,

Iawdshdd—'d—tnﬂ*nn‘-d.&blﬂ'ﬂlh(“~h

Publicos, cuvo TUO fue aprobado por Resolucion N* 126-2012-SUNARF-SN, publicads e of Duano Oficed of Penane

el 19052012 Provede, asimismo, interponer rocurse de apelacion, confonme « bm-‘M o,
- we BiVe cowmns wunsn wa b
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PROPIEDAD INMUEBLE (P1010)

Nro de TITULO - 2023-01574462
Fecha de Presentacion 01/06/2023
Maxima Fecha Reingreso

¥ Pago de Mayor Derecho  : 23/08/2023
Fecha de Vencimiento - 31/08/2023

*Con prorroga automatica segin Art. 28 del RGRP

Sefior(es) :  JOHN ARENAS ACOSTA
En relacion con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adolece de defecto subsanable,

siendo objeto de la(s) siguiente(s) observacio(nes), acorde con la(s) norm(as) que se
cita(n) :

1.- ACTO SOLICITADO:
COMPRA-VENTA

II.- ANTECEDENTE REGISTRAL:
PARTIDA N° 11134323,

III.- RAZONES PARA OBSERVAR:
3.1 Revisada la Escritura Pablica N° 554, de fecha 29/05/2023, se observa que
comparece como compradora MAURA ABIGAIL GUERRERO DAVILA, con DNI. N®

41196947, sin embargo, se verifica que han omitido consignar su estado civil, En ese
sentido sirvase aclarar dicha omision.

IV.- SUGERENCIAS:
Sirvase presentar:
4.1 Subsane la observacion advertida presentando parte aclaratorio, o, de haber error en

el parte notarial deberd subsanar anexando nuevo parte notarial corregido con escrito
del notario indicando error respectivo.

Derechos Pendientes de Pago S/ 0.00
Tarapoto, 08 de Junio de 2023,

O
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1a subwanscin debe electuane dentro del plam previsio e of arteulo 25° del Reglamento General de ke
Pablcos, cuyo TUO fue aprobado por Resolucion N* 126-2012-SUNARP-SN, publcado en ¢l Mmtddh-o
ol 19052012 Prcede, ssimsmo, interponer recune de apelacion, confieme o bm-dmb 142
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PROPIEDAD INMUEBLY, (1IP1D13)

Sumero de Tialo
Fecha de Presentacion
Fecha de Vencimiento

202001500148
nSsnon202%
26070000

Seflor(es): NOTARIO JOHN ARENAS ACOSTA

e tacha el presente titulo por cuanto

1. ACTO SOUICITADO: DONACION

L= ANTCCEDENTU REGISTRAL: P.E, NO 11042420,

111« RAZONCS PARA TACHAR:

Se tacha el presente titula por 1os siguientes fundamentos:

3.1. De contormidad con el Articula 2021 del Chdign Cral - Lon acos o Wakos
referentes a la sola pusesidn, yue aun oo han cumplida wan el plazo de presee e on
adauisitiva, no son intcribibles, por 1o que no procede 1 Inscripeldn del acto
sohcitado.

Se depa constancia que 1 posesitn es inscritible en el Kegistro de Progredad
Inmueble sala en 10s casos expresamente estableaidos por ey, o en e Casos en que
sean solicitados por organismos de saneamiento de propiedad

Por 1o senalado y de conlurmidad con ol art, 42 i

e} el 1LO el Heglamenta
General de 105 Registros Pablicos, se procede a tlachar el presente titula al esstir
obs

stdculos insalvables que emanan de 12 pantida registral.
IV.- BASE LLGAL:

- Art. 42 literal b) del TUO del Reglamento General de los Registros Pubhicos,
= Articulo 2021 del Codigo Cavil,

~

Derechos pagados : S/ 53.00 soles, derechos cobrados : S/ 40.00 soles,
Derechos por devolver : Sf 13.00 soles,

Recibo{s) Numero(s) 00022084-01.- Tarapoto, 09 de Junio de 2023
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PROPIEDAD INMUEBLE (PI1013)

Numero de Titulo 2023-01352058
Fecha de Presentacion : 12/05/2023
Fecha de Vencimiento 1 04/07/2023

Seflor(es) : JOHN ARENAS ACOSTA
Se tacha el presente titulo por cuanto

1.- ACTO SOLICITADO:
Donacién

I1.- ANTECEDENTE REGISTRAL:
Partida Electrénica N° P45051094,

I11.- RAZONES PARA TACHAR:

Se tacha el presente titulo al adolecer de defecto insubsanable, dado que el usuario
solicita Donacién del predio ubicado en el Distrito de San Jose de Sisa; sin embargo,
revisado el instrumento publico presentado se advierte que no consta la valorizacion
del predio donado, omisidon que afecta la validez del acto juridico, conforme al
articulo 1625 del Cédigo Civil que la sanciona con la nulidad del acto.

3. BASE LEGAL:

Articulo 1625.- La donacion de bienes inmuebles, debe hacerse por escritura pablica,
con indicacién individual del inmueble o inmuebles donados, de su valor real y el de
las cargas que ha de satisfacer el donatario, bajo sancién de nulidad.

- Articulo 42° del TUO del Reglamento General de Registros Piblicos.- El registrador

tachard el titulo presentado cuando: a) Adolece de defecto insubsanable que afecta
la validez del contenido del titulo (...).

Derechos pagados : S/ 53.00 soles, derechos cobrados : S/ 40.00 soles.
Derechos por devolver : S/ 13.00 soles.

Recibo(s) Numero(s) 00019114-01.- Tarapoto, 16 de Mayo de 2023

S

Procede interponer recurso de apelacion, conforme & 1o previsto en el artieulo 142° y siguenies del Resloments.
ahummcmm)rumpwwmmw*“'mw‘#—? dn-u
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PROPIEDAD INMUEBLE (P1002)

Nro de TITULO 2023-00783566
Fecha de Presentacion 16/03/2023
Maxima Fecha Reingreso
y Pago de Mayor Derecho 21/07/2023
Fecha de Vencimiento 01/08/2023

*Con prorroga antomatica segun Art 28 del RGRP

Sefior(es) : JENNIFER BRISETH NAMOC DIAZ

En relacién con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adolece de defecto
subsanable, siendo objeto de la(s) sigulente(s) observacio(nes), acorde con la(s)
norm(as) que se cita(n) :

1.- ACTO SOLICITADO:

Independizacién y donacién

Antecedente Registral: N® 11169790

2.- RAZONES QUE JUSTIFICAN LA OBSERVACION:

Aspectos Técnicos

2.1 De conformidad al INFORME TECNICO 5940-2023-Z.R.N.111-SEDE-MOYOBAMBA-
UREG/CAT, de fecha 14/06/2023, se advierte lo sigulente:

Se ha verificado que al generar el poligono matriz 1, con las coordenadas en DATUM
WGS-84 descritas en los planos presentados y utilizando la herramienta del Google
Earth (Directiva DI-004-2020-SCT-DTR); por el Norte difiere a la base grafica en
WGS-84 y a su realidad fisica; asimismo, se ha verificado que se ubica sobre parte
de faja marginal de quebrada Upaquihua, lo que permite corroborar, detectar y
complementar que el predio materia de estudio no es la descrita en la
documentacion técnica presentada.

Aspectos Juridicos

Respecto a la modificacion fisica de predio ubicados en zonas no catastradas, como
regla general, por aplicacién inmediata de las disposiciones contenidas en el
Reglamento de la Ley N® 31145, "Ley del Saneamiento Fisico Legal y Formalizacion
de Predios Rurales a cargo de los Gobiernos Regionales”, aprobado por Decreto
Supremo N° 014-2022-MIDAGRI, el usuario debe gestionar ante el Ente de
Formalizacion Regional del respectivo Goblerno Regional el servicio catastral de
asignacion de cddigo de referencia catastral y expedicion de CERTIFICADO DE
INFORMACION CATASTRAL a que alude el literal a) del articulo 106 del citado
reglamento.

3.- SUGERENCIAS:

3.1 Presentar Certificado De Informacion Catastral,

4.- BASE LEGAL:

- Articulo 20119 del Cédigo Civil

- Articulos 32° y 40° del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos
SUJETO A POSTERIOR CALIFICACION SEGUN SU REINGRESO

Derechos Pendientes de Pago S/ 144.00

Tarapoto, 15 de Junio de 2023. -

1 subranacun dete electuane dentro del plazo previsio en el articulo 25° del Reglamonto General de ks Kegistron
Pubdicon, cuyo TUO fue aprobade por Resolucibn N* 126-2012-SUNARP-SN, publecado cn o Dhano Oficaal ¢l Peruano
o 1V052012 Pricede, avimismo, mlerponcr recuno de apelacion, conforme & Jo proviio en of srtiulo 1427

‘.
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; - ESQUELA DE LIQUIDACION
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y TITULO : 2023 - 00201065
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~ULTIMO DIA DE PAGO

Hoja de Tramde V8131907
Fecha de Presentacion ~ 20/01/2023 13:18:01 12/04/2023
Fecha de Vencimiento  19/04/2023
Seccién Registral SID PREDIOS 4 Pegre 1 0 4
Eecha de Liquidacidn  14/04/2023
* Con prérroga automética segun At 28 del RGRP
Cant. Descripcidn del Acto Registral Calificacién  Inscripcién Importe
1 PREDIAL - COMPRA VENTA 40.00 480,00 520.00
1 PREDIAL - HIPOTECA 40.00 210.00 250.00
770.00
(-) Pago a cuenta Rec. N* 01-00003438 del 20/01/2023 320,00
(-) Pago a cuenta Rec. N° 01-00005378 del 02/02/2023 345.00
-665.00
(+) Devolucidn por Derechos
0.00
Diferencia por Pagar S/ 105.00
ETpago del mayor Gerecho iquidado, o I8 SOICIUG 08 reconsideracion, debe electuarse dentro del plazo prewisto

en ol anticulo 25* del Reglamento General de los Registros Pdblicos, cuyo TUO fue aprobado por Resolucién N*
1IN R INARP.EN nnihliradn an sl Niana Dficlal & Pariana sl 18 N5 20117 Pracada asimiamna intarmanes
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PROPIEDAD INMUEBLE (P1023)

Nro de TITULO 2023-00083434
Fecha de Presentacion 09/0172023
y Pago de Mayor Derecho 27/03/2023
Fecha de Vencimiento 03/04/2023

*Con prorroga automatica segin Art. 28 del RGRP

Sefior(es) : NOTARIO JOHN ARENAS ACOSTA
En relacion con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adolece de defecto
subsanable, siendo objeto de la(s) siguiente(s) observacio(nes), acorde con la(s)
norm(as) que se cita(n) :
L- ACTO SOLICITADO: COMPRAVENTA (02)
IL- ANTECEDENTE REGISTRAL: 11203175
III.- RAZONES PARA OBSERVAR:
2.1. De conformidad con el articulo 17 del Texto Unico Ordenado del Reglamento
General de los Registros Publicos, se rechaza de plano la solicitud de Inscripcion,
cuando el presentante no abone los derechos registrales exigidos para su
presentacion.
En el presente caso, se solicita la inscripcion de los siguiente actos y conforme el
arancel vigente 2023, los derechos de calificaciéon asclenden a:

Derechos de Calificaciéon
COMPRAVENTA (02) S/ 80.00

Advirtiéndose que solo se abond S/ 50.00 por concepto de calificacion, deberd pagar
la diferencia de S/ 30.00 restante por concepto de derechos de calificacion
correspondiente a los actos solicitados.

Por lo mencionado, NOS RESERVAMOS LA CALIFICACION DEL PRESENTE TITULO
hasta que el usuario cumpla con pagar, como minimo, los derechos de calificacién
faltantes,

IV.- BASE LEGAL:

* Art. 2011 del Codigo Civil.

* Arts. 17, 167, 168, 169, 170 del TUO del Reglamento General de los Registros
Publicos.

Articulo 167.- Conceptos que integran los derechos registrales

Los derechos registrales comprenden los siguientes conceptos:

a) Servicios de inscripcion, que incluyen los derechos de calificacion y los derechos
de inscripcion propiamente dicha (...)

Articulo 169.- Pago de derechos, Constituye requisito para la admision de la solicitud
de inscripcion o de la expedicion de certificados y otros servicios, el pago de los
derechos de calificacién o el monto minimo establecido en su caso, respectivamente,
salvo que se acredite la exoneracidn o Inafectacién correspondiente (...)

- Resolucion 2342-2015-SUNARP-TR-L de fecha 17/11/2015; RESERVA DE
CALIFICACION POR DERECHOS IMPAGOS. El registrador Pablico debe formular
reserva de calificacion mientras no se hayan pagado en su integridad los derechos de
calificacion,

* Memorandum N° 025-2016-SUNARP, de fecha 31/03/2016.

|a sl debe electine dentro del plaso previsto en el articulo 25" del Reglamento General de ke Registron
Publun. ceve 110 fue sprobedo por Resoluesdn N* 126-2012-SUNARP-SN, publicado en el Duano Oficial el Peruano
dITEE2N2 Provede, asmisimo, interponer rovuno de apelacion, conforme & o previsio en ol wrteulo 142
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PROPIEDAD INMUEBLE (P1001)

Nro de TITULO 1 2022-03451866
Fecha de Presentacion 1T7/1172022
Maxima Fecha Reingreso

y Pago de Mayor Derecho 10/05/2023
Fecha de Vencimiento -17/05/2023

*Con prorroga automitica segin Art. 28 del RGRP

Seflor(es): Jennifer Briseth Namoc Diaz.
En relacion con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adolece de defecto subsanable,

siendo objeto de la(s) sigulente(s) observacio(nes), acorde con la(s) norm(as) que se
cita(n) :

1.- ACTO SOLICITADO:

Rectificaclon de area, parcelaciéon y donaclén,

Antecedente Registral: Partida N°11156531.

2.- RAZONES QUE JUSTIFICAN LA OBSERVACION:

- En vista de los documentos reingresados, se comunica lo siguiente:

Medlante el ultimo reingreso del titulo, se ha presentado a fin de absolver el defecto
informado por la oficina de catastro, un escrito suscrito por Verificadora Ing. Hortencia
Angulo Flores, el cual no podria ser admitido de conformidad con el articulo 25 inc. h)
del Reglamento de indice de Verificadores del Registro de Predios, debido a que la
ultima documentacién técnica fue visada municipalmente también por la misma persona
mencionada como funclonaria de la Municipalidad Distrital de La Banda de Shilcayo, es
decir, su intervencién en el titulo estd ocurriendo como verificadora y a la vez como
funclonario municipal que visé los documentos técnicos, por lo que no resulta
procedente, en consecuencia se reitera lo informado por la oficina de catastro, mediante
su Informe Técnico N®003431-2023, siendo el siguiente:

Aspectos Técnicos:

2.1. En el Informe Técnico N°® 003431-2023-Z.R.N°III-SEDE-MOYOBAMBA/UREG/CAT, se
ha determinado lo siguiente:

- Al generar el poligono materia de estudio en la base grafica con sus coordenadas UTM
WGS84, se ha Identificado que se superpone de forma grafica parcial, con el predio
Inscrito en la Partida 11175647, afectdndolo con un &rea aproximada de 0.1793 Has.
Aspectos Juridicos:

- Ademas, en el Gltimo reingreso del titulo se ha adjuntado el escrito suscrito por Notario
Jhon Arenas Acosta, mediante ella Gnicamente se ha Informado que actualmente su
presentante es la Srta. Sintia Karina Fablan Tuanama, sin haberse habilitado a la
anterlor presentante del titulo Jennifer Briseth Namoc Dlaz, o en su defecto haber
ratificado la presentacion del parte notarlal de esta ultima, por tanto no se tiene por
subsanado el sigulente defecto antes sefialado, por lo que se reltera:

2.2. Sin perjuicio de lo anterior, en el Gltimo reingreso de los documentos, se ha
adjuntado al titulo nuevo parte notarial de la Escritura Plblica aclaratoria N°308 de
fecha 11.03.2023. Sin embargo, segin la Plataforma virtual de Serviclos Institucionales
pSI-Modulo Notarlos, se encuentra cancelado la autorizacién de la presentante del titulo
Jennifer Briseth Namoc Dlaz como dependiente autorizado por el Notarlo John Arenas
Acosta, desde el 04.04,2023, y tomando en cuenta que el nuevo parte notarial
mencionado fue reingresado el 27.04.2023 a esta oficina registral, es decir, en fecha
posterior a la cancelacién, tal persona no se encontraba habillitado en la Plataforma de

La subsaniacain debo efcctuane dentro del plazo previsto en o articubo 25° del Reglamento General do ls Regitros

MMINMMFIMN'IMIZGMMN.MQd Duarso Oficial el Pervano

o 19052012 Procede, asimismo, interponer recurso de apelacion, conforme a 1o previsto en ¢ articulo 142* y
- LR

vodor 8o bh winns vut

119



sunarp

200 Fooa Neglanl Ny
2070 Sede

PROPIEDAD INMUEBLE (P1023)

Nro de TITULO :2023-00083435
Fecha de Presentacion -09/01/2023
Maxima Fecha Reingreso

y_Pago de Mayor Derecho 27/03/2023
Fecha de Vencimiento -03/04/2023

*Con prorroga automatica segin Art 28 del RGRP

Sefior(es) : NOTARIO JOHN ARENAS ACOSTA
En relacion con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adolece de defecto

subsanable, siendo objeto de la(s) siguiente(s) observacio(nes), acorde con la(s)
norm(as) que se cita(n) :

I.- ACTO SOLICITADO: COMPRAVENTA

IL.- ANTECEDENTE REGISTRAL: 11203175

II1.- RAZONES PARA OBSERVAR:

2.1. Visto el reingreso es necesario precisar lo siguiente:

- Conforme al articulo 31 del TUO del Reglamento General de los Registros Pablicos,
la calificacién registral es la evaluacién integral de todos los titulos presentados al
registro,

En el presente caso conforme al escrito presentado via reingreso se indica que la
rogatoria solo corresponde a una inscripcion de compraventa, la cual se encuentra
en la Escritura Pablica N°1596 del 19/12/2022, sin embargo, también se adjunta a
calificacion las Escrituras Pdblicas N°1583, 1584 y 1587 del 16/12/2022 sobre
transferencias de derechos y acciones, no habiéndose realizado la reserva de
calificacién correspondiente, procediéndose de esta manera a la calificacion integral
conforme al articulo en mencién, por lo tanto, deberd realizar el desistimiento
correspondiente a la inscripcion de los actos contenidos en las escrituras N°1583,
N°1584 y N°1587, caso contrario deberd cancelar los derechos minimos de
calificacién que ascienden a $/110.00 soles.

Por lo indicado, se procede a reiterar la esquela de observacion anterior:

De conformidad con el articulo 17 del Texto Unico Ordenado del Reglamento General
de los Registros Publicos, se rechaza de plano la solicitud de inscripcidn, cuando el
presentante no abone los derechos registrales exigidos para su presentacion,
En el presente caso, se solicita la inscripcién de los sigulentes actos y conforme el
arancel vigente 2023, los derechos de calificacién ascienden a:

Derechos de Calificacién

COMPRAVENTA (04) S/ 160.00

Advirtiéndose que solo se aboné S/ 50,00 por concepto de calificacién, deberd pagar
la diferencia de S/ 110.00 restante por concepto de derechos de calificacion

correspondlente a los actos sollcitados.
Por lo mencionado, NOS RESERVAMOS LA CALIFICACION DEL PRESENTE TITULO
hasta que el usuario cumpla con pagar, como minimo, los derechos de calificacion

faltantes.

1 subsanscion debe efectuarse dentro del plazo previsto en ol articulo 25° del Reglamento General de bon  Registros
Publices, cuyo TUO fue aprobedo por Resclucida N* 126-2012-SUNARP-SN, publicado en ¢l Diano Oficul el Peruano
o 19052012 Munru-mm&mm. lo preveto en o articuls 142 y
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PROPIEDAD INMUEBLE ( P1023)

Nro de TITULO :2023-00197868
Fecha de Presentacion 2000172023
y Pago de Mayor Derecho 11/04/2023
Fecha de Vencimiento - 18/04/2023

*Con prorroga automdtica segin Art, 28 del RGRP

Sefior(es) : NOTARIO JOHN ARENAS ACOSTA

En relacion con dicho Titulo, manifiesto que en el mismo adolece de defecto
subsanable, siendo objeto de la(s) siguiente(s) observacio(nes), acorde con la(s)
norm(as) que se cita(n) :

I.- ACTO SOLICITADO: LEVANTAMIENTO DE HIPOTECA

II.- ANTECEDENTE REGISTRAL: 11166292

Escritura Publica N°11 del 05/01/2023 otorgada ante notario John Arenas
Acosta

III.- RAZONES PARA OBSERVAR:

3.1 Se adjunta parte notarial que contiene la Escritura Publica N°11 del 05/01/2023
otorgada ante notario John Arenas Acosta, solicitando la inscripcion de
levantamiento de hipoteca respecto de los predios registrados en las partidas
11166292.

3.2 De la revision al instrumento publico en mencion se advierte que, interviene
PATRICIA RAMOS GATICA en representacion del banco, sin embargo, de la revision a
la partida 11008578 del registro de personas juridicas de la ORL, no se encontro
facultades a favor de los apoderados para levantar y cancelar hipotecas, debido a
que se le revocaron las facultades de categoria C, por lo que se deberd aclarar.

IV.- Sugerencias:

4.1. A fin de subsanar la observacion formulada, sirvase presentar escritura publica
ratificatoria de representantes con facultades suficientes respecto al acto juridico
celebrado por PATRICIA RAMOS GATICA, adjuntado escrito en que se sefiale las
subsanaciones realizadas.

V. BASE LEGAL:
Art. 140, 162, 2011 del Cddigo Civil, .
Art. V, 32, 40 del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos,

Derechos Pendientes de Pago S/ 5.00

Tarapoto, 31 de Enero de 2023. i

Er -4

[ sabwatmcrion debe clectuare dentio del plas previsto en el articubo 25° el Reghamento General de ks Registros
Pruhlscm, cuyo TUO fue aprobedo por Resolucitn N* 126-2012-SUNARP-SN, publicado en ¢ Diano Oficial el Perusno
o 19052012 M»—i-rlmmdlmm. lo previsto en o articulo 142° y

121





