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Resumen
La presente investigacion tuvo como objetivo describir de qué manera el principio
de legalidad se relaciona con la seguridad juridica en la Oficina Registral de
Cusco, 2020. La metodologia empleada, define un tipo de investigacién basico,
de enfoque cualitativo; donde las técnicas utilizadas fueron la entrevista y analisis
documental, teniendo como instrumentos la guia de entrevista y la ficha de
analisis documental. Los instrumentos estuvieron validados por tres expertos de
la Universidad Cesar Vallejo. La investigacién tuvo como participantes estuvieron
conformados por seis especialistas en materia registral, a quienes se formulo
nueve preguntas, obteniendo asi el principio de legalidad consagrado en el
articulo 2011 del Cddigo Civil, la funcion y naturaleza de este principio de
legalidad, es la de generar seguridad juridica en todos los actos juridicos inscritos
en Registros Publicos; asimismo, se concluye que los registradores verifican de
manera rigurosa el cumplimiento de estos tres supuestos (verificar la legalidad
de los actos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los
otorgantes y la validez de un acto juridico) al momento de calificar la rogatoria

de inscripcién de un acto juridico en la Oficina Registral del Cusco.

Palabras claves: Principio de legalidad, seguridad juridica, Oficina
Registral



Abstract

The objective of this research was to describe how the principle of legality is
related to legal security in the Cusco Registry Office, 2020. The methodology
used, define a basic type of research, with a qualitative approach; where the
techniques used were the interview and documentary analysis, having as
instruments the interview guide and the document analysis file. The instruments
were validated by three experts from the Cesar Vallejo University. The research
had as participants were made up of six specialists in registry matters, who were
asked nine questions, thus obtaining the principle of legality enshrined in article
2011 of the Civil Code, the function and nature of this principle of legality, is to
generate legal security in all legal acts registered in Public Registries; Likewise,
it is concluded that the registrars rigorously verify compliance with these three
assumptions (verify the legality of the acts by virtue of which registration is
requested, the capacity of the grantors and the validity of a legal act) at the time
of qualifying the rogatory for the registration of a legal act at the Cusco Registry
Office.

Keywords: Principle of legality, legal certainty, Registry Office
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l. INTRODUCCION

El principio de legalidad es un producto de la filosofia de la llustracion; Se ha
argumentado que sus origenes se remontan a épocas anteriores, que se
remontan al Cédigo de Hammurabi (algunos dicen que 1950 a. C. todo esto
protegeria y garantizaria la seguridad juridica de los ciudadanos. Este principio,
tradicionalmente denominado "principio de legalidad" , establece que la
intervencion punitiva del Estado, tanto durante la configuracion del delito como
durante la determinacion, aplicacion y ejecucion de sus consecuencias, debe
regirse por el “imperio de la ley”, entendido como expresion de la “voluntad
general”. "Una de las principales caracteristicas del principio de legalidad es la
aspiracion a la creacion de seguridad juridica, tanto mas cuanto que se entiende
como un valor y una finalidad del orden. Juridico referido al ejercicio de una

funcién organizativa y de una funcién de desempefio .(...).

La seguridad juridica se opone a la incertidumbre, el azar, la arbitrariedad y la
impotencia ante una determinada situacion juridica, lo que significa que la
seguridad juridica constituye una garantia para el ciudadano. Para que la
Seguridad Juridica sea universalmente reconocida como la garantia que se le da
al individuo de que su persona, su propiedad y sus derechos no seran objeto de
ataques violentos, o que si se producen seran asegurados, protegidos y
reparados por la sociedad y por tanto. La Seguridad Juridica a su vez se nutre
del Principio de legalidad o primacia de la ley segun el cual todo ejercicio del
poder publico debe estar sujeto a la voluntad de la ley, a su jurisdicciéon y no a la

voluntad de los particulares o entidades privadas.

El Estado, como méaximo exponente de la autoridad publica y autoridad
reguladora de las relaciones en la sociedad, no solo establece o tiene que
determinar las disposiciones legales a cumplir, sino que también tiene la
obligacion de crear un espacio juridico general y seguridad juridica cuando
ejercer el poder politico, legal y legislativo. El fin tltimo del Estado, por tanto, es
asegurar los medios para que quienes habitan en su territorio o las entidades

gue habitan en su territorio gocen de la estabilidad y seguridad de que sus



poderes, propiedad y persona solo son violados por via judicial dentro de un

sistema de aplicacion aplicable. , ley general y justa.

En la actualidad, el principio de legalidad esta regulado por los diferentes
ordenamientos juridicos, por constituir un instrumento de garantia eficaz para
luchar contra la arbitrariedad del poder y sus abusos. Los registros estan
amparados por la legalidad y seguridad juridica, es un sistema de registro legal
mediante el cual una institucion que actiia en nombre del Estado esta facultada
para dar a conocer determinadas situaciones juridicas registradas en el tiempo,
gue a su vez promueven, facilitan y garantizan la difusion. de determinados
actos, derechos y contratos, garantizando su legalidad y seguridad juridica. sino
por procedimientos regulares, establecidos en un sistema de derecho vigente,

general y equitativo.

En este sentido, Rimascca (2015) indica que mediante la regulacién del servicio
de publicidad registral, fue aprobado el 30 de octubre de 2015 por resolucién de
la superintendencia nacional de archivos publicos n ° 281-2015-SUNARP / SN.
Establece las politicas técnico-administrativas que rigen los diferentes tipos de
servicios de publicidad juridica que integran el Sistema Nacional de Registros
Publicos, como parte del proceso de simplificacion, integracion y modernizacion
del Estado. Asimismo, sefiala que en el ambito juridico peruano existen
diferentes tipos de actos: el estado civil de nacimientos, matrimonios, divorcios,
defunciones y otros actos relacionados con el estado civil de las personas, la
publicidad de los activos intangibles, que tienen que ver con con Propiedad
Intelectual e industrial, situaciones juridicas, actos juridicos y / o sociedades que
tengan que ver con derechos reales de propiedad inmueble y otros relacionados
con la propiedad tales como anotaciones, etc., también implica dicha publicidad
referida a actos, derechos y contratos realizados por personas naturales. y
personas juridicas, que se refiere al Registro de Personas Fisicas y Juridicas y
otros registros. Toda esta informacion es publica para quienes deseen conocer

y conocer las entradas de los elementos registrales de los diferentes registros.



Por la tanto se debe responder al problema general: ¢ De qué manera el principio
de legalidad se relaciona con la seguridad juridica en la Oficina Registral de
Cusco, 20207

Ademas, como objetivos, objetivo general: Describir de qué manera el principio
de legalidad se relaciona con la seguridad juridica en la Oficina Registral de
Cusco, 2020. Y especificos: Describir de qué manera la funcion calificadora
registral se relaciona con la seguridad juridica en la Oficina Registral de Cusco,
2020. Describir de qué manera la validez del acto se relaciona con la inscripcion
Registral de Cusco, 2020.

En cuanto al supuesto, el principio de legalidad se relaciona con la seguridad
juridica en la Oficina Registral de Cusco, 2020. La relacion es de manera
positiva, entendiendo que todo procedimiento registral y también de la Sunarp
es la calificacidn, que constituye una de las funciones mas importantes dentro de
si mismo, es necesario que el formulario sea claro tanto para el usuario como
para el registrador publico, que se entregue legalmente y, lo mas importante, que

genere previsibilidad entre los usuarios.

Que quieran acceder o que tengan la intencion de acceder a dicha informacion.
La valides del acto se relaciona positivamente con la inscripcion registral toda
vez que las personas no podrian llegar a obtener personalidad juridica sin ello,
ya que la validez del acto que, contenido en aquel, constituye la causa directa e

inmediata de la inscripcion.



ll. MARCO TEORICO

Como en el fondo de la investigacion internacional Mufioz (2019), su principal
objetivo en su trabajo de investigacion fue analizar y explicar la conexion entre
la aplicacion de la evaluacién del desempefio docente y los principios legales de
legalidad y seguridad.

. La metodologia de investigacion fue de caracter inductiva, la técnica empleada
fue documental y la poblacion estudiada fue los profesores que laboran. Se
obtuvo como conclusiones que, segun los encuestados, en la evaluacion de
desemperfio docente se suscitaron situaciones que no fueron reguladas por la
legislacién, sino basadas en decisiones administrativas que se sitian por encima
del poder legislativo por la existencia de lagunas legales. Ante esto, es necesario
regular especificamente cada uno de los problemas, plazos, sanciones, sujetos,
consecuencias de sus acciones, que se estipulan en la ley. Por tanto, conviene
abordar una propuesta de procedimientos para la aplicacion de la evaluacion de
desempefio de los docentes, cuyo contenido se alimente de la teoria juridica, en
particular del Codigo de Procedimiento Civil, mediante el cual se garantiza a cada
docente evaluado los principios de legalidad y seguridad. Cada ciudadano lo

tiene.

Lled6 (2016) en su trabajo de investigacion tuvo como principal objetivo la
intencién de informar sobre cudl ha sido la comprension de este principio en el
ambito internacional. Se obtuvieron las siguientes conclusiones; El derecho
penal internacional debe estar sujeto al principio de legalidad, en la conjuncion
entre el derecho internacional y el derecho penal, asi como entre el common law
y el derecho civil, el principio de legalidad internacional se ha entendido como
nullum crime sine iure, mas bien estableciendo una norma. , legalidad mas que

legalidad estricta, expresada en los conceptos de previsibilidad y accesibilidad.

Carou (2017) en su investigacion, el objetivo principal fue examinar si la
manifestacion mas extrema del ius puniendi estatal cumple con los requisitos de
los mandatos lex propria y lex certa. Se obtuvo en forma de conclusiones; El
articulo 10 de la LOGP define el limite mas extremo del jus puniendi del Estado,

asi, parafraseando de alguna manera a ROXIN, podemos decir que el articulo



10 de la LOGP es uno de los sismografos de nuestra constitucion73. Por el
momento, el sismograma espafiol da una lectura que muestra choques
tectonicos relevantes, como hemos indicado, entre dicho precepto y el principio

de legalidad.

Arroyo y col. (2017) en su investigacion, el principal objetivo fue analizar el
caracter estrictamente legalista que podria tener la aplicacion del principio de
legalidad. Se obtuvo en forma de conclusiones; A partir de la
constitucionalizacion del derecho penal ecuatoriano, podemos observar cuéles
son las funciones de garantia de este principio, a saber: funcién de garantia
penal; funcion de garantia penal; funcidon de garantia funcion de garantia legal,
y, garantizar la funcion en la ejecucion. Ademas de cumplir su otra doble funcién
esencial de garantia, tanto politica como juridica, lo que significa que es la piedra
angular sobre la que se asienta todo el ordenamiento juridico del Estado, como

he sefalado.

Torres (2016) en su investigacion tuvo como objetivo principal asegurar la
efectividad de las normas obligatorias que rigen la configuracion del contrato
estatal, debe prevalecer el principio de legalidad. Se obtuvo en forma de
conclusiones; Esta regla dio lugar a la formulacion del principio de confianza
legitima para asegurar la efectividad juridica de situaciones en las que una

persona de buena fe se creia bajo la proteccion y amparo del Estado.

Stalin & Marquez (2019) en su investigacion tuvieron como objetivo principal
analizar la plena aplicacién de los principios del sistema notarial latino, lo que
permite cumplir cabalmente con las delicadas funciones de los notarios a fin de
obtener una determinada justicia. Se obtuvo en forma de conclusiones; La
aplicacion efectiva de los principios notariales en la actividad notarial tiene como
resultado conferir a cada escritura publica redactada por el notario la calidad de
auténtica, dando la certeza a la empresa y el estado de tenerlos como
verdaderos y asegurando seguridad juridica, cumpliendo finalmente una misién
preventiva del documento como suficiente para resolver y prevenir posibles

disputas o controversias legales en el futuro.



Gutiérrez (2016), en su trabajo de investigacion plante6 como objetivo analizar
la compatibilidad de la legislacion penal del menor con los principios de legalidad,
seguridad juridica, proporcionalidad y derecho al proceso debido, para ello
emple6 el método deductivo. Se llegd a las siguientes conclusiones: el
fundamento de Derecho Penal Juvenil radica en la idea de la necesidad de
prevenir ya que las consecuencias juridicas de la jurisdiccibn comun son
desproporcionadas, inapropiadas e innecesarias, asimismo, en la legislacion
relativa a la seleccion de la pena juvenil a imponer, se toman en consideracion
circunstancias ajenas al hecho delictivo, ya sean estas sociales o familiares, lo
cual refleja una vulneracion a la legalidad penal y la seguridad juridica. En
sintesis, hay un exceso de indefinicibn o abstraccion en el articulado que
compone la legislacion penal del menor, por lo que se debe coreegir con una

taxatividad minima, para reforzar la legalidad y seguridad juridica.

Bedecarratz (2018), en su trabajo de investigacion plante6 como objetivo
principal el andlisis critico de la recepcién de los modelos de criminal compliance
en la ley penal. Se obtuvo como conclusiones que el criminal compliance se ha
transformado en un concepto omnipresente en la literatura sobre la criminalidad
empresarial. Esta franca expansion hace especialmente relevante cortar de raiz
los problemas de indeterminacién de que adolece la técnica legislativa empleada
en la consagracion de los programas. En nuestro pais, este problema se traduce
en gue no existe mayor precision sobre la forma como debe implementarse el
modelo establecido en el art. 4° Ley N° 20.393, dejando serias lagunas en cuanto
al contenido del sistema de prevencién de delitos que deberan ser interpretadas
por la judicatura. Finalmente resulta necesario que una estrategia que establezca
que organismos publicos precisaran la forma especifica de como se
implementaran sistemas de prevencion de acuerdo con cada delito relevante,
sélo de esta forma, el criminal compliance podréa incorporarse al Derecho Penal,

sin vulnerar los principios fundamentales que enmarcan su ejercicio.

Ademas, como antecedentes nacionales, Teodorico (2020), en su trabajo cuya
finalidad es analizar el principio de legalidad y fundamenta que este constituye
un pilar fundamental en la composicion del derecho penal, cuya sustanciacion

estd basada en ser un limite al ius puniendi estatal. Se obtuvo como



conclusiones; el principio de legalidad o primacia de la ley constituye un principio
fundamental del derecho penal; en tal sentido, todo ejercicio del poder publico
(ilus puniendi) esta limitado a la voluntad de la ley y a la Constitucion, lo
que establece, efectivamente, una solida seguridad juridica. Ademas, designa
a la ley como configuradora del derecho penal, pues esta tiene como obijetivo la
creacion de delitos y penas. Por esta razon, no se admiten otras infracciones
penales ni sanciones adicionales a las previamente establecidas por la ley penal
para poder sancionar un hecho que se estime como delito. Del mismo modo, el
principio de legalidad est4d ligado a la determinacion taxativa de las
incriminaciones, lo que la convierte en una de las principales garantias de justicia
y respeto a la dignidad y libertad humana, la que no puede ser penalmente
limitada salvo que se incurra en una conducta expresamente prohibida en la ley

penal.

Castafieda (2016) en su trabajo de investigacion el objetivo principal Determinar
si la falta de establecimiento de un limite minimo en la determinacion de la pena
se ajusta a las circunstancias atenuantes privilegiadas del Cddigo Penal. Fue
recibido como conclusiones; La mayoria sefiala que deben fijar los limites de la
sancion especifica en las circunstancias atenuantes privilegiadas del Codigo
Penal peruano, pero no desarrollar una propuesta o norma para determinar la

sancion especifica cuando concurran circunstancias atenuantes privilegiadas.

Manili (2019), en su trabajo de investigacion el objetivo principal es analizar a
este es el tratamiento diferente que recibe este principio en las constituciones de
varios paises latinoamericanos. Les conclusions ont été obtenues que le concept
de sécurité juridique a une partie unique (qui fait référence a la prévisibilité, la
stabilité et la confiance dans le systeme juridique) et une partie contingente qui
varie selo qui la définit et varie également d'un pays al otro. Asimismo, en algunos
ordenamientos juridicos la seguridad juridica se considera (y por tanto se utiliza)
como un principio, en otros como norma juridica y en otros como un valor.
Finalmente, algunos paises lo mencionan en sus constituciones en relacion al
régimen socioeconomico, otros en relacion a la administracion de justicia y otros

en relacion al principio de legalidad.



Lépez A.(2016) en su trabajo de investigacion se obtuvo como obijetivo principal
determinar si el prevaricato es posible, al no ajustarse a lo que se ha llamado el
"precedente judicial”. Se obtuvo en forma de conclusiones; el principio de
legalidad y por induccion, es posible demostrar que el Tribunal Constitucional no
tiene la competencia funcional para legislar y, al hacerlo, prevalece. El hecho de
no dar fuerza vinculante a la doctrina de los tribunales superiores no es una pista

falsa, como ha afirmado la Corte Constitucional de Colombia.

Ledn,(2019) en su trabajo de investigacién se obtuvo como objetivo principal
primero, enfatice la esencia de la teoria de la seguridad y sus principios basicos.
Fue recibido como conclusiones; Los derechos humanos y, por tanto, también la
seguridad juridica, requieren una mayor investigacion a nivel mundial, no solo
con respecto al poder de los gobernados, sino también con respecto al poder

publico para una mayor educacién y voluntad politica.

Ayala (2018), en su investigacion, propuso como objetivo general analizar el nivel
de proteccion otorgado inicialmente por el sistema interamericano, mediante el
andlisis de la jurisprudencia. Se obtuvo en forma de conclusiones; La
jurisprudencia sobre el principio de legalidad penal es rara pero ilustrativa. Como
nota fundamental, la Corte entendié que el principio es transversal al conjunto de

la Convencion y que, por tanto, engloba la normativa administrativa.

Suarez (2019) en su investigacion se ha fijjado como objetivo general el
tratamiento de la seguridad juridica, como un valor superior del ordenamiento
juridico. En conclusién, la aparente renuncia de las soberanias (centrales y
subnacionales) ha tenido consecuencias colaterales que parecen bastante
beneficiosas para asegurar el ejercicio del poder dentro de la Union.
Politicamente hablando, la escala de la Comunidad que se ha construido ha

fortalecido la independencia politica de sus miembros individuales.

Fernandez (2015) en su trabajo se obtuvo como conclusiones; La autoridad
reguladora local tiene ciertas peculiaridades en comparacién con las

regulaciones aprobadas por la administracion estatal o regional. Es un poder



inherente al autogobierno local, cuyos titulares gozan de legitimidad democréatica

y se caracteriza por una mayor participacion de los individuos en su desarrollo.

Valera (2019), en su trabajo, se propuso determinar la relacion entre la publicidad
registral y la seguridad juridica en el registrador de Chimbote. Para ello, se aplicd
un tipo de investigacion basica de disefio descriptivo correlacional, la poblacion
y la muestra estuvo conformada por 24 trabajadores de dicho despacho. Las
conclusiones son que existe una relacién positiva regular entre la publicidad
registral y la seguridad juridica en el registrador de Chimbote, 2018, ademas se
determina que existe una correlacién positiva regular y directa entre la mera
publicidad del registro formal y el bien comun en el Chimbote. Registral y, en lo
que a seguridad juridica se refiere, se establece que no existe una correlacion
significativa entre la publicidad mera registral formal y la seguridad juridica en el
Registrador de Chimbote, 2018, ya que existe una correlacion negativa débil e

indirecta entre la mera publicidad registral formal y certeza.

En su investigacion, Casanova (2020) tenia como principal objetivo determinar
la influencia de las violaciones al principio de legalidad en la imposicién de
papeletas de voto. Se obtuvo como conclusiones; Existe una vulneracion del
principio de legalidad en relacion a la imposicion de boleta de votacion al
conductor por falta administrativa por conducir en estado de ebriedad, segun
consta en la S.D. 016-2009-MTC y D.S. 029-2008-MTC; debido a que las
papeletas no se imponen segun los parametros formales establecidos para la
imposicion.

Respecto a las bases tedricas: Historia del principio de legalidad, el principio de
legalidad es fruto de intereses antepuestos y no nace en el seno del derecho
penal propiamente dicho, sino del contexto y discusion filoséfica propios de la
llustracion, en la que encuentra sus bases y justificacion. Asimismo, se distancia
del derecho natural que en dicha época imperaba; por ende, constituia

imperativos de validez en todo tiempo y espacio Teodorico (2020).

El principio de legalidad surge dentro del contexto histérico como el control del
poder de los jueces (el poder del Estado absolutista), lo que impedia cualquier

forma de interpretacion que no provenga de la letra de ley (interpretacion literal



y exegeética). Asi, se paso a limitar cualquier intervencion injustificada del poder
gue ostentaba; por consiguiente, solo se podia intervenir al ciudadano en cuanto
exista la norma previa escrita, cierta y que contenga las formas impuestas para
tal fin. De esa forma se desterr0 la arbitrariedad del ente estatal aplicador del ius
puniendi. (Teodorico, 2020, p.252)

Definicion: Citado Bramont (2008), citado por Teodorico (2020), el principio de
legalidad es no permitir otros delitos penales u otras sanciones de este tipo que
las previamente previstas en la ley, que valen tanto como la consagracion de
monopolio o monismo legal como fuente del derecho penal. "Puedes acudir ante
la ley y nada mas que la ley si quieres sancionar un acto que consideramos
delito" (p.252).

Se puede afirmar que el principio de legalidad implica un criterio fundamental del
derecho publico, especialmente del derecho penal. En ese sentido, tiene un
caracter que actia como pardmetro para la actividad punitiva del Estado, de
modo que se conciba como un Estado democrético de derecho, donde el poder
estatal (ius puniendi) tiene su fundamento y limites en las normas juridicas.
(Teodorico, 2020, p.252). Ademas por otro lado el principio de legalidad indica la
legitimacion del titulo mientras no se demuestre lo contrario; sin embargo,
dicho control de legalidad tiene tan solo un caracter provisorio o cautelar,
gue no genera cosa juzgada porque es producto solo de un examen extrinseco,
documental, que se da a través de la calificacion notarial y registral, pero
limitada al aspecto formal y externo, y que, debido a la masificacion de la
formalizacién de titulos e inscripciones, resulté ser meramente ritual (Cervantes,
2020).

Cairo y otros (2013) lo definen como un sistema en el que el contenido de
derechos y obligaciones esta absolutamente predeterminado en el marco legal
abstracto, en el que la intervencion publica en la vida social se limita a actuar

sobre este predeterminado legal y nada mas.

Segun Colan (2017), el principio de legalidad administrativa aplicado en el ambito
del derecho administrativo sancionador implica que solo un reglamento con

rango de ley puede otorgar el poder sancionador a los entes administrativos vy,
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por tanto, la disposicion de las consecuencias administrativas que, como sancion
se pueden aplicar a los ciudadanos. Asi, el poder sdélo lo otorga la ley y

posiblemente un decreto legislativo si la norma vigente lo determina.

Ademas la legislacidn registral se encuentra dentro el principio de legalidad
principio de rogacion, legalidad, titulo auténtico, tracto sucesivo, publicidad,
especialidad, prioridad preferencial, prioridad exclusiva o impenetrabilidad,
legitimacion

Huarancca (2015). Referido a este principio el procesa civil es la base para que

la autoridad actué con arreglo dispuesto a la ley Machicado (2015).

Subprincipios del principio de legalidad, menciona Teodorico (2020), las
siguientes: Nullum crime sine lege scripta, stricta y praevia (Rige el principio de
certeza y se afirma la legalidad criminal). Nulla poena sine lege (Significa que es
nula toda imposicion de una pena sin una ley anterior que la reprima) (Nulla

poena sine iudicio praevia).

Esto implica que nadie puede ser sancionado sino en virtud de un juicio formal
ante sus jueces naturales, donde ademas se respeten las garantias establecidas
por la ley. Este subprincipio esta intimamente ligado al respeto a los principios y
derechos de la funcion judicial establecidos en la norma constitucional, nadie
puede ser desviado de la jurisdiccion predeterminada por la ley, ni sometido a un
procedimiento distinto a los previamente establecidos, o juzgados. por érganos
judiciales excepcionales o por comisiones especiales creadas a tal efecto,

cualquiera que sea su denominacion. (p.255)

Asi mismo se tiene como subcategorias a la funcién calificadora registral que
menciona Bobadilla (2016) al registrador se le han encomendado una serie de
tareas inherentes a su labor, entre las que destacan por su importancia, la
verificacion de la validez del documento a registrar; Sin embargo, a partir del
actual decreto, aunque sea obvio para el registrador que el documento adolece
de algun requisito que afecta su vigencia, se impide calificar negativamente el

titulo, se da a entender que se elimina, porque adolece de un error.
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. Seguidamente el Validez del acto mencionado por Flores (2018) es la expresion
de voluntad que tiene por objeto establecer, regular, modificar o suprimir

relaciones juridicas.

En cuanto a los principios legales, los estdndares morales que se encuentran por
encima de la norma escrita son adecuar la actuacion de la autoridad a principios
éticos que respeten las disposiciones constitucionales y de derechos humanos

de las que los ciudadanos son garantias Mufioz (2019).

Como segunda categoria se tiene a la seguridad juridica, menciona Zarini citado
por Manili (2019), como el conjunto de condiciones sociales, de medios y
procedimientos juridicos eficaces que posibilitan al hombre desarrollar su
personalidad ejercitando sus derechos libres de miedos, incertidumbre,

amenaza, dafio o riesgo.

La seguridad juridica en el estado de derecho es una garantia que se le da al
individuo de que su persona, su propiedad y sus derechos no seran objeto de
ataques violentos, o que, si ocurren, seran asegurados por la sociedad,
proteccion y reparacion. Rivera (2018). También es una institucion necesaria
para la estabilidad de todos los derechos, el orden social y la seguridad juridica
incorporados al derecho positivo en aras del bien publico Lapaz (2017)

Por consiguiente la idea de seguridad juridica se desarrolla en términos de orden,
certeza, confianza, estabilidad, predictibilidad, legalidad, entre otros; y es a

través del derecho que se pretende lograr ello Cervantes (2020).

Ademas, la seguridad juridica formal, es preventiva en la constitucion vy
contratacion de derechos, constituida por dos instituciones juridicas: el notariado
y el registro publico, el notario se le encarga la funcion de la construccion de la
prueba para el aseguramiento del derecho y el registrador la publicidad de los
derechos constituidos. En ambas funciones rige el principio de legalidad, es
decir, el control de validez o de eficacia de los actos juridicos que se celebran

y luego se publicitan Cervantes (2020).

Incluso para la validez del acto juridico es realizado por el representante
habilitado designado por Flores (2018), quien tiene la capacidad de ser parte

contratante, se sujeta a lo dispuesto en el Titulo Il del Libro | sobre los derechos
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de las personas en cuanto a la capacidad de disfrutar, hacer ejercicio y, sin

restriccion, discapacidad relativa y adquirida

Dentro de la seguridad juridica se habla de la capacidad de gobierno que tiene
un caracter politico y tiene que ver con el grado de institucionalidad del pais y la
gobernabilidad. Esta directamente relacionado con el equilibrio entre poderes
estatales Campos (2018).

Asi también se tiene ciertas caracteristicas como control de legalidad, conexién
de los asientos registrales, signo de cognoscibilidad, oponibilidad frente a un
tercero Lépez J (2017).

Orozco (2015), que tiene diferentes partes como valor juridico, principio juridico,
como certeza juridica, como atributo objetivo del sistema juridico como derecho
fundamental con garantia de bienes juridicos. De igual manera segun Gémez
(2017) aborda en dos planos el de la responsabilidad fiscal y el de una teoria

multidisciplinaria aplicada al estado

Seguidamente como subcategorias se tiene Predictibilidad en las decisiones
registrales, La autoridad de gestion debe proporcionar informacion veraz,
completa y fiable a los administradores o sus representantes sobre cualquier
procedimiento para que los administradores tengan un conocimiento
razonablemente seguro del resultado final desde el principio. Ley N°
27444(2001).

Es asi que se puede afirmar que la seguridad juridica tiene su correlato directo
en el principio de la predictibilidad, es decir que el administrado pueda conocer
de antemano cual va a ser la actuacion de la administracién cuando inicia un
tramite o pedido especifico (Superintendencia Nacional de Registros Publicos,
2020, p.4).

Por tanto, La actividad administrativa requiere que las decisiones se tomen con
un alto grado de previsibilidad, es decir, que la empresa conozca de antemano
el resultado de su solicitud. En este sentido, la actividad de registro en nuestro

pais se enmarca en esta tendencia, es decir que los usuarios esperan que los
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registradores publicos califiquen sus titulos con el mismo criterio que cualquier

otro registrador publico en la zona registral correspondiente.

Y como segunda es la Inscripcion registral “Procedimiento que permite que un
acto o contrato que conste en un documento, emitido siempre por un servidor
publico o un notario, sea evaluado por un registrador publico, a fin de verificar
que cumple con las normas vigentes y pueda ser incluido o inscrito en los
registros publicos” (Ley N° 27444, 2001, p.26).

Seguido de la verificacion del documento, se asigna un numero de expediente
para que transcurra en el proceso de tramites, el nimero asignado es

denominado como titulo y es de conocimiento publico.

También podemos agregar acerca de la efectividad de derecho preveia que las

leyes solo se harian firmes por la observancia habitual Dip (2016).
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lIl. METODOLOGIA
3.1. Tipo y disefio de investigacion

El presente estudio se realiz6 con un enfoque cualitativo, pues como lo
mencionan Hernandez, Fernandez y Baptista (2014) “busca describir,
comprender e interpretar los fendbmenos, a través de las percepciones y
significados producidos por las experiencias de los participantes”. (pag.11).
Asimismo, Sanchez, Reyes y Mejia (2018) afirman que “el enfoque cualitativo se
utiliza primero para descubrir y afinar preguntas de investigacion. Las encuestas
cualitativas se basan a menudo en métodos de recopilacion de datos sin medidas

numericas, como descripciones y observaciones " (p.59).

Esta investigacion es de tipo basico porque, como menciona Carrasco (2007),
“no tiene una aplicacion inmediata ya que solo pretende ampliar y profundizar la
riqueza del conocimiento cientifico existente sobre la realidad” (p. 43). El disefio
de esta investigacion es bibliografico y tedrico en el sentido de que examina los
procesos y relaciones entre conceptos que componen un fendmeno de manera
que se proporcionen las categorias del proceso y sus conexiones (Hernandez,
Fernandez, & Baptista, 2014).

Por lo tanto, mediante la revision bibliografica y la teoria fundamente, se realizara
una interpretacién de la informacion para abordar la problematica acerca de la
relacion entre el principio de legalidad y la seguridad juridica en la Oficina

Registral de Cusco.

3.2. Categorias, subcategorias y matriz de categorizacién

Tabla 1
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Matriz de categorizacion aprioristica

Categorias Definicion Conceptual

Definicion
Operacional

Subcategorias

Principio
de
Legalidad

Seguridad
Juridica

Para Colan,(2017), el
principio de legalidad
administrativa

aplicado en el ambito

del derecho
administrativo

sancionador, esto
implica que  sélo
mediante un

reglamento con rango
de

atribuir

ley se puede
la potestad
sancionadora a los
entes administrativos
y consecuentemente
la disposicion de las
consecuencias
administrativas  que,
como sancion, se

puede aplicar a

La idea de seguridad
juridica se desarrolla
en términos de orden,

certeza, confianza,
estabilidad,
predictibilidad,
legalidad, entre otros;
y es a través del
derecho que se
pretende lograr ello

(Cervantes, 2020).

Se tomdé como
subcategorias la
funcion
calificadora
registral 'y la
validez del acto

que son los
criterios de
aplicacion  del
principio de
legalidad.

La segunda
categoria, toma
como

subcategorias: la
predictibilidad en
las  decisiones
registrales y la
inscripcion

registral, estas
son criterios de
aplicacion de la
seguridad

a. Funcién
Calificadora
registral

b. Validez del Acto

a. Predictibilidad
en las
decisiones
registrales

b. Inscripcion
registral
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juridica en
procesos
registrales.

Fuente: Elaboracion propia

3.3. Escenario de estudio

El escenario de la investigacion esta referido a las caracteristicas del ambiente
fisico, asimismo, conocer los participantes que aportaran la informacién para el
estudio (Escudero & Cortez, 2018).

El escenario de estudio para el presente estudio se ubicarda en el ambito
geografico de la ciudad del Cusco, la informacion sera obtenida de la Oficina
Registral de Cusco ubicado en Av. Manco Inka N° 210 Cusco, especificamente,
de los trabajadores de esta, ya sean abogados principales, registradores,

asistentes o técnicos.

3.4. Participantes

El muestreo serd no probabilistico intencionado, ya que se seleccionara segun
criterio del investigador, buscando que esta sea representativa. En base al
objetivo del estudio y naturaleza de este, se procede a la eleccion de los
participantes que seran los 6 especialistas que laboran en la Oficina Registral de
Cusco y afines, la cual se detalla a continuacion:

Tabla 2

Participantes

Area registral Cargo Institucion
Yuliana Solan Yto Jimenes Analista Registral Sunarp Sede Cusco
Angel Ccolque Ccoa Procurador Municipalidad Provincial

; de Quispicanchi
Miguel Angel Paz Loaiza Jefe del departamento de SUNARP

asesoria legal

Ana Lucia Gibaja Jiménez Abogado Certificador SUNARP Cusco
Wilson Adrian Dorado Nufiez Abogado Certificador Sunarp Sede Cusco
Yuri Covarrubias Mormontoy Registrador publico Sunarp Sede Cusco

Fuente: Elaboracion propia
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3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Las técnicas de investigacion son un conjunto de reglas y pautas que orientan
las actividades que realizan los investigadores en cada etapa de la investigacion,
y estas se clasifican en técnicas de recoleccion de informacion a través de

analisis de documentos y técnicas de recoleccién de datos (Carrasco, 2007)

Para la presente investigacion se empleara como técnica de recoleccion de
datos, la entrevista. Segun Carrasco (2007), “esta es una técnica para la
investigacion social por excelencia debido a su utilidad, versatilidad, sencillez y
objetividad de los datos que con ella se obtiene” (p.314). Asimismo, analisis de
registro documental, se recopilo casos y estudio vinculados al objetivo de

investigacion.

Como instrumento se empled la guia de entrevista para recopilar informacion
relevante para la investigacion, esta tendra preguntas abiertas dirigidas a los
trabajadores de la Oficina Registral de Cusco. Carrasco (2007) menciona que
este instrumento basarse en un dialogo interpersonal entre el entrevistador y el
entrevistado, lo que la torna mas directa. Para ello, se empleara una guia de
entrevista estructurada y formal. Por otra parte la ficha de analisis documental,
donde se delimito los criterios a calificar o analizar en el proceso de recoleccién

de informacion.

3.5. Procedimientos

Hernandez, Fernandez, & Baptista (2014), menciona que el procedimiento es
una sintesis de cada paso en el cresimiento de la investigacion: introduccion total
en la investigacion, trabajo realizado en la misma, etc., ademas involucra una
descripcion del procedimiento de recoleccion de informacion junto a la

verificacion y triangulacion.

Esta investigacion siguié un procedimiento estructural, para el cual se procede a
realizar la categorizacion y subcategorizacién, para la recoleccion de datos se
empleara la entrevista a los trabajadores de la Oficina Registral de Cusco, bajo
el instrumento de guia de entrevista; los analisis de los documentos seran

enmarcados en la legislacion peruana, para conseguir aclarar la problematica
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respecto a la materia de investigacion. Finalmente, se realizo la triangulacion
que consistird en la discusion de los resultados, constatando estos con las

teorias y antecedentes citados.

3.7. Rigor cientifico

Los instrumentos que se emplearan seran validados mediante la conformidad y
validacion de expertos en el tema, de tal manera que se concrete la rigurosidad
cientifica que amerita la investigacion. Para esta investigacion se recurrio a tres
expertos, docentes de la Universidad Cesar Vallejo; donde se resumid a una
calificacion de 95% (Anexo 3). Dando por consistente el instrumento y su

aprobacion para la aplicacién en el campo.

3.8. Método de anédlisis de lainformacidn

El método empleado es el inductivo que consiste en explorar, describir para
obtener resultados en la investigacion y su finalidad es poder recopilar y juntar
todo tipo de informacion como también de las conclusiones para poder responder
con una conclusién general. Asimismo, se emple6 el método hermenéutico que
consisten en recabar puntos de vista de entrevistados para fortalecer la
investigacion y sistematico pues la interpretacion de los datos estara dado a

través del instrumento aplicado con el fin de distinguir las respuestas.

3.9. Aspectos éticos

Este proyecto se desarroll6 conforme al método cientifico. Asimismo, bajo la
ejecucion del reglamento establecido por nuestra universidad y las sugerencias
brindadas por el asesor titular.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

Los objetivos permiten delimitar las acciones a realizar dentro de la investigacion.
En este capitulo se muestra los efectos a partir de la aplicacion de entrevistas y
andlisis de casos, ademas la comparacion de literatura, asi como antecedentes

existentes con los resultados encontrados.

El objetivo general fue, describir de qué manera el principio de legalidad se
relaciona con la seguridad juridica en la Oficina Registral de Cusco, 2020; donde

se formul6 preguntas a especialistas en la materia.

Para la pregunta, ¢Cual es la situacion actual de la aplicacién del principio de
legalidad en los procesos de la Oficina Registral de Cusco? ¢Qué fortalezas y
deficiencias se tiene?, se obtuvo como respuesta por Ana Gibaja, Angel
Ccolgque, Yuliana Solan y Miguel Paz; que el principio de legalidad se encuentra
taxativado en el articulo 2011 del Codigo Civil, y obliga al registrador publico a
tres obligaciones legales: 1.- Evaluar la legalidad de los titulos en cuya virtud se
solicita la inscripcién; 2.- Evaluar la capacidad de los otorgantes y; 3.- Verificar
la validez de los actos juridicos cuya rogacion de inscripcion se solicita. Los
entrevistados hacen referencia, que el principio de legalidad es un principio
constitucional, perspectiva que es absolutamente equivocada. Los derechos
fundamentales o constitucionales son diferentes al principio de legalidad
desarrollado en al articulo 2011 del Cddigo Civil. Respecto a las fortalezas que
la aplicacion del principio de legalidad genera en un acto rogado para su
inscripcién, los entrevistados afirman que la fortaleza de dicho principio se
encuentra en gue dicho principio es de ineludible aplicacion a la inscripcion de
un titulo rogado. Afirmacién que se suscribe en toda su amplitud. Respecto a las
debilidades, el entrevistado afirma que su inobservancia constituye una debilidad

respecto a que dicho acto no genera seguridad juridica.

Ademas, Wilson Dorado y Yuri Covarrubias, por el principio de legalidad
aplicada al procedimiento registral regula sobre las calificaciones de los titulos
sobre los actos de consecuencia de inscripcion registral, es funcion de los
Registradores Publicos de estudiar y verificar que cumpla con las formalidades

de los documentos, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez del
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acto. Es asi que la Oficina Registral N° X Sede Cusco aplica el principio de
legalidad con fin de propiciar la Inscripcion del titulo. Como fortalezas, es que
al cumplir el titulo y/o expediente con el principio de Legalidad existira la
conviccion de ser inscrito. Ademas, como deficiencias: existe la Autonomia
registral, por lo que la mdultiple interpretacion de la norma afectaria la

expectaticia inscripcion.

Otra interrogante realizada fue, ¢Cual es la situacion actual de la seguridad
juridica en los procesos de la Oficina Registral de Cusco? ¢Qué fortalezas y
deficiencias se tiene?, donde exponen que la aplicacion del principio de
legalidad consagrado por el articulo 2011 del codigo civil, genera seguridad
juridica, afirmacion que se suscribe como absoluta. Asimismo, el mandato de
que el registrador publico deba ejercer la verificacion de la validez, capacidad
y legalidad de los titulos en cuya virtud se ruega la inscripcion del acto juridico,
al determinar un procedimiento tal como lo regula el Cdédigo Civil y los
Reglamentos de Registros Publicos, brindan predictibilidad y regularidad en la
actuacion de un acto rogado, hecho que genera una absoluta seguridad
juridica. Ademas, respecto a las fortalezas de dicho principio, nuestro
entrevistado considera que hay criterios discrepantes en los registradores

publicos a la hora de la aplicacion de dicho principio.

Sin embargo, los entrevistados no estan de acuerdo con dicha consideracion,
debido a que la regla tipificada en el articulo 2011 del Cdodigo Civil, y en los
reglamentos de Registros Publicos, no son reglas facultativas o de aplicacion
discrecional; por el contrario, establecen reglas de aplicacion obligatoria, ergo,
son reglas que todo registrador debe aplicar para dotar de seguridad juridica a
los actos juridicos cuya rogatoria de inscripcidn se solicita. Asimismo, los
entrevistados refieren que la fortaleza de la aplicacion de este principio, exige

una capacitacion constante en los registradores publicos.

Nuestras entrevistadas, indican que por medio de la inscripcion que un acto
juridico alcanza al estar inscrito en registros publicos, los sujetos de derecho
alcanzan seguridad juridica y proteccion de su patrimonio. Al respecto debemos
de afirmar que la inscripcidon de un acto juridico en registros publicos no solo

brinda seguridad juridica a los sujetos de derecho que han inscrito su derecho,
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sino también genera seguridad juridica en todos los sujetos de derecho, ya que
la publicidad de registros publicos es una publicidad erga omnes, es decir, tiene

oponibilidad contra terceros.

Respecto a las fortalezas que brinda la inscripcién de un titulo, hacen referencia
gue viene a ser la proteccion del patrimonio de los ciudadanos. Al respecto se
debe incluir que la inscripcion en registros publicos no solo genera proteccion del
patrimonio, sino también de todas aquellas situaciones no patrimoniales de los
sujetos de derecho cuyo titulo goza de publicidad erga omnes. Respecto a las
debilidades, hacen mencién de que un pequefio porcentaje, ciertos actos
juridicos tienen deficiencias para alcanzar la inscripcion en los registros publicos,
los mismos que pueden ser subsanados 0 no. Asimismo, mencionan que dichas
deficiencias, obedecen, entre otras causas, a la carga laboral que tiene el

registrador publico.

Sin embargo, se debe afirmar que, si un titulo presenta deficiencias subsanables,
dichas deficiencias son pasibles de corregir, ergo, alcanzar la inscripcion; sin
embargo, si presenta deficiencias insubsanables, obedecen a la invalidez del

acto o ineficacia del mismo.

Wilson Dorado, al respecto menciona que la seguridad juridica que ofrece la
Oficina Registral garantiza a la sociedad que sus bienes y derechos inscritos
sea protegido con efectos legales, seguridad que sera reflejada mediante el
Principio de Publicidad. Como fortalezas, la proteccion de bienes y derechos
de la sociedad. Y como deficiencias, la seguridad Juridica deviene de un Acto
Inscrito, por lo que la peticion se encontraria protegida, no existirian

deficiencias.

Ademas, como pregunta, para responder al objetivo general ¢Usted considera
que la aplicacion del principio de legalidad en los procesos de la oficina registral

de Cusco contribuye a la seguridad juridica que brinda esta

Los entrevistados consideran que, el procedimiento de inscripcion de un titulo o
acto juridico previamente debe evaluarse la legalidad de los documentos en cuya
virtud se solicita la inscripcion. Hacen mencién a que la calificacion que el

registrador realiza, es una calificacion tanto del aspecto formal como del aspecto
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sustantivo del acto juridico. Asimismo, hace mencion a que la evaluacion o
calificacion del titulo rogado debe ser absolutamente minucioso a fin de alcanzar
seguridad juridica, ergo, publicidad erga omnes; es decir, punibilidad contra
terceros. Asimismo, refieren que la seguridad juridica otorgado por la inscripcion
en registros publicos genera que los sujetos de derecho que cuentan con un
derecho inscrito no pueden ser objeto de vulneraciones, hecho que es

absolutamente diferente a la seguridad juridica con que cuenta un acto inscrito.

Por otra parte, Ana Gibaja, Miguel Paz y Yuliana Yto, precisan que la vigencia
del principio de legalidad, constituyen parametros a fin de que el registrador
pueda calificar la eficacia o validez de los actos juridicos que se pretenden
inscribir. La calificacién del acto juridico, es un mecanismo idéneo de publicidad,
legitimidad y buena fe registral basado en procedimientos reglamentarios y

conductos procedimentales formales y protocolares.

Al igual los otros entrevistados, se tiene que la fortaleza viene a ser la proteccion
del patrimonio; sin embargo, los registros publicos brindan seguridad no solo a
situaciones patrimoniales, sino también a situaciones extrapatrimoniales, en ello
se fundamenta la seguridad juridica que brinda un acto juridico que goza de
publicidad erga omnes. Respecto a las debilidades, la funcion de calificacion, es
una facultad subjetiva, interpretativa o discrecional, hecho que es un error, ya
gue de acuerdo al codigo civil, el reglamento de registros publicos, etc., la funcién
calificadora es una facultad reglada, ergo, de ineludible cumplimiento, tanto a la
hora de evaluar la capacidad de los otorgantes, asi como la validez del acto
juridico, y finalmente, evaluacion de la legalidad de los documentos que

sustentan una un acto juridico que se pretende su inscripcion.

Wilson Dorado, responde que este principio es un ente rector que de fondo
propicia la inscripcion del acto rogado, por ende, otorgara la seguridad juridica

ante la sociedad con efectos legales.

Como objetivos especificos, se tiene: Describir de qué manera la funcion
calificadora registral se relaciona con la seguridad juridica en la Oficina
Registral de Cusco, 2020. Donde se formulo tres preguntas, que a

continuacion revelan los siguientes resultados.
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¢Cudl es la situacion actual de la funcién calificadora en los procesos de la
Oficina Registral de Cusco?, la mayoria de entrevistados mencionan que la
aplicacion y vigencia del principio de legalidad consagrado en el articulo 2011
del Cédigo Civil en la zona Registral X-SUNARP CUSCO, tiene una aplicacién
predictible y fluida, es decir, sin el obstaculo de tramites dilatorios o burocraticos.
Asimismo, para la evaluacion y calificacion de un titulo a fin de inscribir, el
registrador debe de hacer un cotejo de dicho acto juridico con todo el sistema
juridico, hecho que es una exageracion, ya que es obligacion del Registrador
hacer una verificacion o cotejo del acto juridico objeto de rogacion, con la
documentacion existente en los asientos registrales, asi como, de forma
excepcional, en el archivo registral, pero no una verificacion o cotejo con todo el

sistema juridico.

Gibaja, Cccolque y Paz, mencionan que la aplicacion y vigencia del principio de
legalidad consagrado en el articulo 2011 del Cédigo Civil en la zona Registral X-
SUNARP CUSCO, tiene una aplicacion predictible y fluida, es decir, sin el
obstaculo de tramites dilatorios o burocraticos. Asimismo, para la evaluacion y
calificacion de un titulo a fin de inscribir, el registrador debe de hacer un cotejo
de dicho acto juridico con todo el sistema juridico, hecho que es una
exageracion, ya que es obligacion del Registrador hacer una verificacion o cotejo
del acto juridico objeto de rogacion, con la documentacion existente en los
asientos registrales, asi como, de forma excepcional, en el archivo registral, pero
no una verificacion o cotejo con todo el sistema juridico. Por otra parte, Dorado
y Yuliana Yto, indican que en la Oficina Registral la funcion calificadora cumple
en su mayoria con los estandares de estudio, plazo e interpretacion normativa,
ademas del gozo de la autonomia registral donde se puede exigir ademas de

ciertos requisitos para causar conviccion al registrador.

Respecto a la pregunta ¢ Cuales son los medios o estrategias que se utiliza para
garantizar la rigurosidad de la funcién calificadora registral por parte de los
registradores? Los entrevistados Covarrubias y Angel Ccolque, respondieron
qgue a fin de garantizar las estrategias de calificacion y verificacion de un titulo
objeto de rogacion, se cuenta con el sistema aplicativo denominado SIR

SUNARP o sistema de intermediacion digital, como plataforma que permite
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realizar la inscripcion registral de un titulo a través de la presentacion de

documentos virtuales con firmas digitales, médulos de consulta, etc.

Cabe mencionar que nuestro entrevistado nos brinda informacion respecto de la
aplicacion de sistemas computarizados o virtuales que en estos momentos viene
aplicando registros publicos a fin de evaluar la legalidad y eficacia de los actos
juridicos objetos de rogacion, hecho que es absolutamente importante, ya que la
aplicacion de tecnologias virtuales a la hora de avaluar o calificar un titulo, asi
como a la hora de publicitar un acto juridico, genera seguridad juridica en cada

uno de sus usuarios.

Ademas, Gibaja, Solan y Paz, mencionan el constante trabajo de capacitacion
de los registradores, la realizacion de eventos nacionales e internacionales con
la finalidad de esclarecer algunos temas jurisprudenciales y normativos. Por lo
gue se acepta, toda la extension la informacion que brindan los entrevistados,
respecto a las estrategias que registros publicos brinde un servicio idoneo, que
genera seguridad juridica plena en todos los actos juridicos que gozan de
publicidad erga omnes. Asimismo, la participacién ciudadana, a fin de que
registros publicos brinde un servicio de publicidad efectiva e idénea. Por su parte
Wilson Dorado, refiere que las capacitaciones y actualizaciones de la normativa
gue reciben los registradores y asistentes en temas registrales

Para la pregunta, ¢Qué conflictos frecuentes, referidos a seguridad juridica, se
evitarian de aplicar una adecuada funcion calificadora registral en los procesos
de la oficina registral de Cusco? Respecto a los conflictos juridicos que generan
una indebida calificacién juridica, los entrevistados, indican que es frecuente la
presentacion de quejas, reclamos y apelaciones ante el Tribunal Registral.
Asimismo Covarrubias y Ccolque afiaden que la presentacion de reclamos,
quejas y apelaciones ante el Tribunal Registral, son acciones juridicas o actos
administrativos mediante los cuales los interesados afectos ante una inscripciéon
de una acto juridico, ya que son mecanismos perfectamente validos en una
sociedad en que un registrador publico o un funcionario publico a la hora de
calificar un titulo puede incurrir en errores de hecho o derecho, que son
cuestionables o impugnables mediante la apelacion correspondiente. Asimismo,

en Ultima instancia quien resuelve un conflicto de intereses viene a ser el poder
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judicial, quien, mediante una actuacién probatoria, puede quitar eficacia a un acto
juridico, asi como ordenar la cancelacion de los registros publicos.

Gibaja y Paz, al respecto, mencionan, generalmente los ciudadanos
disconformes siempre, intentan viabilizar sus reclamos de manera informal, es
decir, sin respetar el cauce legal o procedimental. Wilson, por su parte, se
evitarian las inadecuaciones registrales que provengan de errores materiales

conlleva a reclamos y posibles procesos judiciales de reivindicacion de derechos.

Finalmente, para el segundo objetivo en estudio: Describir de qué manera la
validez del acto se relaciona con la inscripcion Registral de Cusco, 2020. Se
formulo las siguientes preguntas, que resumen la percepcién de profesionales
conocedores del estudio. ¢De qué manera se verifica los requisitos de validez
del acto en la Oficina Registral de Cusco? Los entrevistados, responden que la
calificacion del titulo rogado se realiza de acuerdo a lo previsto por el articulo 31
del Reglamento de Registros Publicos, cuyo tenor juridico nos indica que la
calificacion tiene como metodologia evaluar la evolucién integral de los titulos
presentados al registro, que tiene por objeto evaluar las condiciones de

procedencia de la inscripcion de un titulo objeto de rogacion.

Los otros entrevistados, mencionan que la calificacién de validez que realiza en
registrador, basicamente consiste en evaluar la presencia en el acto rogado de
los requisitos de validez, los mismos que son formales y sustanciales. En cuanto
a los primeros requisitos, el registrador evalla la capacidad de las partes que
han intervenido en el acto, la disposicion juridica de los derechos, etc. Respecto
a la forma o metodologia de como realiza la calificacion de un acto juridico objeto
de rogacion, nuestro entrevistado nos indica que la calificacion del titulo rogado
se realiza de acuerdo a lo previsto por el articulo 31 del Reglamento de Registros
Publicos, cuyo tenor juridico nos indica que la calificacion tiene como
metodologia evaluar la evolucion integral de los titulos presentados al registro,
gue tiene por objeto evaluar las condiciones de procedencia de la inscripcion de

un titulo objeto de rogacion.

Revisando la legitimidad de documentos publicos y privados, la capacidad de
ejercicio de los otorgantes, compatibilidad del acto rogado ante los
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antecedentes registrales y demas que causen conviccion al registrador dentro

del principio de proporcionalidad y racionalidad.

¢ Esta el Registrador publico en la capacidad de calificar la validez formal del acto
en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?

Covarrubias, Paz, Ccolque, mencionan que el Registrador Publico si tiene la
facultad de calificar la validez formal de un titulo. Cabe mencionar que la
calificacion de un titulo rogado implica la verificacion de la legalidad del titulo en
cuya virtud se inicia el tramite de inscripcion, asi como la capacidad de los
otorgantes, y finalmente, la validez o eficacia del acto juridico que se ruega la
inscripcion.

Gibaja e Yto, los registradores para realizar la calificacion formal y sustancial
de un acto juridico, debe tener la aptitud, capacitacion en asuntos de derecho
civil (personas juridicas, acto juridico, sucesiones, familiar, reales,
obligaciones, contratos y registros publicos). Asimismo, debe estar preparado
en cuanto al conocimiento en general y con solvencia de todos los reglamentos
gue registros publicos impone a la hora de hacer la calificacion de un titulo.
Solo se esa manera Registros Publicos, garantiza la publicidad de un acto
juridico que reune todos los requisitos legales que le brindan eficacia y
seguridad juridica. Wilson, calificar la validez formal de los actos y una funcion
inherente al Registrador Publico, por lo tanto, si estarias en la capacidad

requerida.

¢, Cual es su opinidn respecto a la calificacion de la validez del acto y su

incidencia en la inscripcion registral de Cusco?

Los entrevistados hacen mencion de la categoria juridica de calificacion positiva,

el mismo que genera automaticamente la inscripcion del titulo objeto de rogacion.

Por ultimo, se debe afirmar que solo un acto juridico eficaz, goza de opobilidad
erga omnes; por el contrario, un acto juridico ineficaz o nulo, y también el que no
cumple con los requisitos que el Reglamento de Registros Publicos determina,

no tiene la posibilidad de alcanzar la inscripcion correspondiente.
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Gibaja por su parte, de manera contundente indica que solo un acto juridico
valido o eficaz debe alcanzar la inscripcion registral, ergo, generar oponibilidad
erga omnes; por el contrario, un acto juridico invalido no goza de amparo legal,
ergo, no cuenta con el mérito para su inscripcion. Y Dorado, refiere que es un
conjunto armonico de formalidad y de procedimiento de la validez del acto para

Su consecuente inscripcion registral.

Como segundo proceso para apoyar los resultados encontrados a partir de las

entrevistas, se tiene estudios de casos, que se resumen:

i. Resolucion de la gerencia registral de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos N° 054-2012-SUNARP/GR, del 28 de noviembre del 2012,
naturaleza y finalidad del procedimiento de cierre de partidas registrales por
duplicidad. El principio de legalidad contenido en el articulo 2011 del Cédigo Civil
obliga a los registradores al momento de la calificacién de un titulo a verificar tres
aspectos: validez del acto juridico que se pretende inscribir; capacidad de los
otorgantes; congruencia del acto que se pretende inscribir con los asientos
registrales y, de forma excepcional, con los antecedentes que obran en el archivo
correspondiente. Solo asi, existe coherencia entre la vigencia y aplicacién del
principio de legalidad y la seguridad juridica que genera la inscripcién erga
omnes de registros publicos.

La funcioén calificadora, mediante el cual el registrador debe verificar los aspectos
contenidos en el principio de legalidad (validez del acto juridico, capacidad de
los otorgantes y congruencia del acto inscribible con los antecedentes
registrales) genera que un titulo se inscriba en los asientos o partidas registrales,
situacion que genera publicidad erga omnes o calidad de oponible a un titulo

inscrito en registros publicos.

La validez de un acto juridico, segun el articulo 140 y 219 del Cédigo Civil,
requiere de agente capaz, objeto fisica y juridicamente posible, capacidad de los
otorgantes y fin licito. Si un acto juridico no retne estos presupuestos, simple y
llanamente es un acto nulo, tal como lo provee el articulo 219 del Codigo Civil.
Ahora bien, los registradores deben evaluar la eficacia o validez del acto juridico

gue se pretende inscribir en registros publicos, si pasa el filtro descrito, recién el
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acto juridico se inscribe el Registros Publicos, ergo, dicho acto goza de

oponibilidad erga omnes, y consiguientemente goza de seguridad juridica.

ii. Resolucion del tribunal registral N.° 183-2014-SUNARP-TR-A, de fecha 3 de
abril del 2014. Segun las clausulas del Cadigo Civil, la transferencia de cuotas
ideales solo genera transferencia de derechos y acciones de una parte alicuota
de un bien. Es decir, la transferencia de derechos y acciones no genera la
transferencia del bien en su totalidad. Por tanto, el comprador de derechos y
acciones tiene la condicion juridica de copropietario y no de copropietario. Segun
la jurisprudencia del Tribunal Registral de la SUNARP, se ha pretendido inscribir
la transferencia de cuotas ideales de dos copropietarios a titulo de propietarios
exclusivos del bien; en estricto cumplimiento de las facultades y obligaciones que
le faculta el principio de legalidad prescrito en el articulo 2011 del Cdadigo Civil,

el registrador competente ha negado la inscripcion de dicho acto juridico.

Esta resolucion del procedimiento de inscripcion registral, l6gicamente genera
seguridad juridica, ya que solo asi se respeta la eficacia y vigencia de los sujetos
de derecho que son propietarios de un bien, asi mismo la eficacia y vigencia de
los supuestos de derecho de un sujeto de derecho que es copropietario. Por otro
lado, también se hace efectivo la seguridad juridica, cuando el registrador publico
hace mencidén expresa respecto de la diferencia que existe entre la transferencia
de derechos y acciones, es decir, parte ideal o alicuota, versus la transferencia
de una parte determinada de un bien o parte material. Toda esta concepcion
normativa y reglamentaria personificada en la obligacion del registrador de
evaluacion de la eficacia del titulo que se pretende inscribir, genera seguridad

juridica y publicidad erga omnes.

En el caso analizado, cuando el registrador publico rechaza la inscripcion de un
titulo que confunde de manera flagrante las categorias de propietario versus
copropietario, venta de una parte alicuota o abstracta versus venta material de
un bien, hace que los actos juridicos gocen de legalidad, ergo, como
consecuencia juridica se tiene la oponibilidad erga omnes o seguridad juridica

plena o absoluta.
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La misma consideracibn merece cuando en el acto juridico que se pretende
inscribir es rechazado, debido a que no se hace una distincion juridica cabal,
ergo, genera inseguridad juridica, respecto de las categorias de: venta de parte

alicuota o ideal, versus venta de una parte material de un bien.

En efecto, solo un acto juridico valido, goza de inscripcion registral o publicidad
erga omnes. Por el contrario, un acto juridico invalido no tiene la posibilidad de
ser inscrito en los registros publicos, tal como lo prescribe el articulo 2011 del
Cddigo Civil, que establece: Los secretarios califiquen la legalidad de los
documentos bajo los cuales se solicita el registro, el la calidad de los principios
y la vigencia del acto, por lo que resulte del mismo, sus antecedentes y registros

en los archivos publicos (...)”

iii. Resolucién del tribunal registral N° 495-2020-SUNAR-TR-A, del 9 de
noviembre del 2020. El Cadigo Civil, las Leyes Especiales de Titulacion, la Ley
General de Sociedades, etc, preveen determinados supuestos de hecho, los
mismos que son subsumidos dentro de un tipo legal que determina una

consecuencia juridica respectiva.

En el presente caso analizado, el Tribunal Registral determina que un acto
juridico solo sera inscrito si las circunstancias materiales que general el derecho,
se cumplen de forma fehaciente; por el contrario, si el acto juridico que se
pretende inscribir no tiene como sustento el acto material que genera el derecho
no cumple con los presupuestos exigidos por la ley respectiva (cédigo civil, ley
de titulacion, ley general de sociedades, ley de comunidades campesinas, etc).

La funcion calificadora registral no solo tiene por finalidad la verificacién de los
supuestos contenidos o descritos en el articulo 2011 del Cdédigo Civil (legalidad
de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los
otorgantes y la validez del acto), sino también, si el acto juridico que se pretende
inscribir es acorde con la normativa legal o reglamentaria respectiva. Solo la
inscripcion en Registros Publicos de un acto juridico que es conforme al sistema
juridico genera seguridad juridica. Por el contrario, un acto juridico que inobserva

o contradice las normas legales o reglamentarias, no tienen ninguna posibilidad
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de acceder al registro correspondiente, e incluso dicho acto no tiene ninguna

eficacia a nivel inter partes.

Repetimos: solo un acto juridico valido, es decir que cumple con todo lo previsto
por el articulo 140 del cddigo civil, merece una inscripcion en los Registros
Publicos. Caso contrario, el registrador publico observara de forma subsanable

o insubsanable dicha rogacion.

iv. Resolucién N° 548-2011-SUNARP-TR-A, del 12 de agosto del 2011. El
tribunal Registral en el caso analizado declara improcedente la inscripcion de un
acto juridico de anticresis, debido a que no ha cumplido con determinar de forma
definitiva la determinacion del bien objeto de anticresis, debido a que dicho bien
es inexistente, ya que los derechos de sujeto de derecho que recibe el dinero del
acreedor anticretico es de derechos y acciones, es decir, de una parte ideal y
no de una parte material, tal como el cédigo civil exige para la validez de un acto

de anticresis.

Dicha evaluacién que realiza el registrador publico es en base a la obligaciéon
que el articulo 2011 del cadigo civil le conmina. Dicha resolucion evidencia las
condiciones que un acto juridico debe tener para asi generar seguridad juridica
en todos los actos que gozan de publicidad erga omnes.

La funcion calificadora en éste caso, ha tenido por finalidad verificar si el acto
juridico que se pretende inscribir (crédito anticrético) tiene validez o no, para
proceder a la inscripcion del mismo en registros publicos, ergo, brindarle
seguridad juridica erga omnes al mismo. Sin embargo, debido a que dicho acto
juridico era invalido, la funcién del registrador publico ha sido la de rechazar
dicha rogatoria, argumentando que dicho acto no reunia los elementos de validez
del crédito anticrético, el mismo que es la determinacién del bien objeto de

anticresis.

Un acto juridico invalido, no genera ninguna consecuencia juridica, es decir es
un acto ineficaz, ergo, no tiene la virtud de conseguir una anotacion en los

Registros Publicos.

v. Resolucion del tribunal registral N° 046-2016-SUNARP-TR-A, del 26 de enero

del 2016. Si bien es cierto que por el principio consagrado en el articulo 2011 del
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Cadigo Civil, el registrador debe evaluar la legalidad de los documentos en cuya
virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los otorgantes, asi como la
validez del acto juridico; sin embargo, a nivel reglamentario, tanto el Reglamento
General de Registros Publicos, asi como el Reglamento de Inscripcion de

Predios, determinan que actos son inscribibles.

En el caso analizado y su relacion con el principio de legalidad y la seguridad
juridica, el Tribunal Registral confirma la resolucion que la Sunarp Cusco declara
improcedente la inscripcion de un contrato preparatorio o compromiso de

contratar, ya que dicho acto juridico no tiene el mérito de inscripcion.

La funcién calificadora de registros publicos a parte de verificar la legalidad de
los documentos en cuya virtud se ruega la inscripcién de un acto juridico, la
capacidad de sus otorgantes, y la validez del acto juridico; también genera la
obligacion, segun el reglamento respectivo, de verificar si el acto rogado para su
inscripcion, es un acto juridico inscribible o no. Si es un acto inscribible,
necesariamente para gozar de seguridad juridica, debe ser inscrito, caso
contrario, si no es inscribible, también por razones de seguridad juridica, no
debera procederse con su inscripcion, al margen que sea absolutamente valido

y eficaz.

La seguridad juridica la otorga la descripcion del supuesto y consecuencia

prescrita por la ley.

Amparado en el articulo 42 del Reglamento de Predios, el Tribunal Registral
motiva su decision asi: "Dado que el contrato vinculante no transfiere ni modifica
un derecho real sobre la propiedad y los datos que no se considera un acto
juridico registrable en el articulo 2019 del Cédigo Civil, se deduce que el contrato
de opcion es un acto registrable de nulidad. Un acto no registrable actua, la
huelga material debe ser confirmada en este sentido, ya que se debe confirmar
el titulo presentado en la accién contenida en el articulo 42 (b) del Reglamento

General de Registros Publicos”

La valides de un acto rogado, si bien es cierto para que un acto juridico alcance
su inscripcion, sin embargo, hay supuestos en que un acto juridico perfectamente

valido no alcance su inscripcion, tal como sucede con los contratos de
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compromiso de contratar. Ello es consecuencia de lo previsto por el reglamento
de predios. Cabe mencionar que dicha prescripcion no es condicidon de
inseguridad juridica, sino que, por el contrario, tiene por finalidad generar

seguridad juridica en los contratos o actos juridicos que celebran las partes.

En sintesis: no todo acto valido puede ser inscrito en registros publicos, o tener
oponibilidad erga omnes. La inscripcion de un acto juridico, por cuestiones de
seguridad juridica, también obedece a la condicidén de si es un acto inscribible o

no.

vi. Resolucién del tribunal registral N° 198-2014-SUNARP-TR-A, del 11 de abril
del 2014. En la jurisprudencia analizada, el Tribunal Registral, al amparo de lo
previsto por el principio de legalidad, hace desarrollo de lo previsto en el articulo
295 del Cadigo Civil, en el cual regula los supuestos de separacion de bienes y

de sociedad de gananciales cuando dos personas contraen matrimonio.

El Tribunal Registral declara improcedente la inscripcion registral de una
sociedad conyugal con separacion de patrimonios debido a que esta
manifestacion de voluntad de los conyuges, no ha sido realizado en merito a una

escritura publica, tal como lo regula el articulo 295 del Cédigo Civil.

Solo la manifestacién de voluntad de una pareja conyugal de llevar a cabo sus
intereses patrimoniales de acuerdo a la separacién de patrimonio que este
fehacientemente expresado en una escritura publica, genera seguridad juridica
erga omnes. Caso contrario, el acto juridico no se inscribe en registros publicos,

ergo, no goza de seguridad juridica

La funcién calificadora de verificar el acto de separacién de patrimonio conste en
escritura publica, genera seguridad juridica. Si se omite dicha funcion, se genera
inseguridad juridica, ya que se vulnera lo previsto por el articulo 295 del Cédigo
Civil.

El acto juridico de disponer la separacion de patrimonio al contraer el matrimonio
entre dos personas, tiene validez o eficacia solo si dicha manifestacién de

voluntad esta contenido en la escritura publica correspondiente. Solo un acto

juridico de dicha naturaleza, que este contenido en la escritura respecta, puede
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ser objeto de inscripcidén en registros publicos, caso contrario registros publicos

impedira cualquier inscripcion.

vii. Resolucion N° 006-2019-SUNARP-TR-T, de fecha 3 de enero del 2019. Por
el principio de legalidad, el registrador debe verificar la validez del acto, la
capacidad de los otorgantes, y la legalidad de los documentos en cuya virtud se

ruega la inscripcién de un acto juridico.

En el caso analizado, se pretendio inscribir en el registro de testamentos un
testamento, cuyo otorgante no tenia la capacidad para otorgarlo, ya que el
testador se con una resoluciéon de interdiccion que le quito la capacidad

respectiva. Dicha calificacion genera seguridad juridica.

La funciona calificadora tiene por objeto verificar si el acto juridico rogado cumple
0 no los requisitos de validez y capacidad de los otorgantes. Solo un acto juridico
que cumple estas premisas legales, podra ser objeto de alcanzar la inscripcién
en los registros publicos. Si un acto juridico no cumple con dichas exigencias
legales, no sera pasible de alcanzar la correspondiente inscripcion, ergo,

alcanzar seguridad juridica erga omnes, e incluso seran anulados judicialmente.

Solo un acto juridico valido, que cumpla los requisitos exigidos por el articulo 140
del cddigo civil, asi como los requisitos y condiciones desarrolladas por el
Reglamento General de registros Publicos y el Reglamento especifico (de
predios, de personas juridicas, de testamentos, de mandatos y poderes) es

pasible de inscripcion.

viii. Resolucidn N° 030-003-SUNARP-TR-L, del 23 de enero del 2003. El principio
de legalidad, no solo consiste en que el acto juridico objeto de rogacién, respete
las clausulas del Cédigo Civil, sino también las clausulas contenidas en las leyes
especiales y las normas reglamentarias correspondientes. Por ejemplo, para la
titulacion de tierras del Estado, la titulacion de terrenos en abandono o la
prescripcion adquisitiva de dominio, la ley civil establece la verificacion de

normas reglamentarias de catastro, etc.

En sintesis, el principio de legalidad conmina a los registradores publicos no solo
a verificar si un acto juridico cumple o no con lo exigido por el articulo 2011 del

Caddigo Civil, sino también con lo prescrito por las normas reglamentarias y
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normas especiales. La funcion calificadora estricta y minuciosa, genera
seguridad juridica del acto inscrito. Es decir, la seguridad juridica que brinda un
acto juridico solo es consecuencia del analisis minucioso y detallado que realice

el registrador respecto del acto juridico objeto de calificacion.

La validez de un acto juridico, no solo tiene exigencia en el cumplimiento de las
clausulas taxativas del Cédigo Civil, sino también en las normas, condiciones y
premisas juridicas desarrolladas en las leyes especiales, supuestos normativos

que generan el nacimiento o extincién de un derecho.

Por tanto, para verificar la validez de un acto juridico, no solo es imprescindible
que el registrador verifique la congruencia del acto rogado con lo prescrito por el
articulo 2011 del cédigo civil, sino también con lo exigido por leyes especiales en
cuanto a los plazos, condiciones del nacimiento o extincibn de derecho,

modalidades, procedimiento, etc.

ix. Resolucién del tribunal constitucional N° 0001/0003-2003-Al/TC,del 4 de julio
del 2003. No solo el Tribunal Registral ha desarrollado jurisprudencia respecto a
la vigencia y aplicacion del principio de legalidad contenida en el articulo 2011
del cédigo civil, sino también el tribunal constitucional como maximo érgano de
interpretacion del derecho. Sus decisiones de tribunal constitucional de por si
generan seguridad juridica, ya que es el drgano encargado de eliminar cualquier
incertidumbre legal o contradiccion generado por una decision judicial y los
principios de seguridad juridica, debido proceso formal y material en todos los
ambitos o ramas del derecho, concretamente del derecho civil y registral.

El Tribunal constitucional en retirada y uniforme jurisprudencia ha incidido en que
la funcion registral vinculada con la verificacion de la legalidad de los documentos
en cuya virtud se solicita la inscripcion, la verificacion de la capacidad de los
otorgantes y la validez del acto rogado, es una de las principales funciones que

el Registrador debe cumplir a la hora de evaluar la rogacion de un titulo.

Solo la calificacion detallada, seria, responsable y minuciosa de todos los
presupuestos de validez e inscripcion de un titulo genera seguridad juridica erga
omnes, es decir, brinda mérito de oponibilidad al acto juridico que cumple con
dichas condiciones exigidas por la ley y los reglamentos.
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También el Tribunal de maxima interpretacion constitucional ha determinado que
solo un acto valido, tiene mérito de inscripcion en registros publicos. Todo ello

en aplicacion del principio de legalidad, y seguridad erga omnes.

A continuacion, se resume analiza los resultados entregados: Mediante el
principio de legalidad, se procura que todas las relaciones juridicas o actos
juridicos que se inscriben en registros publicos sean verdaderas, es decir,
tengan amparo legal. Este principio obliga al registrador a evaluar tres
cuestiones que le dan seguridad juridica y publicidad erga onmes a cualquier
acto juridico que se inscribe en registros publicos: 1.- La capacidad de los
otorgantes; y 2) la validez del acto. Por otro lado, es un principio que le obliga
al registrador a realizar un examen formal y sustancial del acto que se pretende,
es decir, se hace una revision tanto del acto, como del documento que lo
contiene. Asimismo, se hace una evaluacién de si el acto que se intenta
inscribir es 0 no un acto inscribible, la partida o asiento en el que se asienta,

etc.

El principio de legalidad (su evaluacion, sus alcances, su funcionalidad) es la
verdadera causa de la seguridad juridica que brinda Registros Publicos, asi
como es la causa de la publicidad erga omnes, los mismos que sustentan

seguridad juridica.

El criterio de autonomia con que cuenta el registrador, no tiene la funcionalidad
o naturaleza de realizar interpretaciones de la validez de un titulo. Es un criterio
técnico de trabajo que Registros Publicos otorga al registrador, a fin de que
este realice un trabajo sin ningun tipo de injerencias politicas, administrativas,
laborales, etc. Lo que quiza ha querido hacer entender el registrador es
respecto a la facultad discrecional que tiene el registrador a la hora de hacer la
evaluacion del titulo que se postula inscribir. Sin embargo, se debe afirmar que
esta facultad estd determinada por los parametros juridicos, no solo
concernientes al derecho registral, sino a todo el derecho civil y derecho
publico, los mismos que otorgan también la seguridad del cual goza un acto

inscrito en registros publicos.
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El servicio de publicidad que otorga Registros Publicos, no solo en el Cusco,
sino en todo el Peru goza de eficacia e idoneidad. Los registros publicos, para
brindar el servicio de publicidad en forma legal, idonea y legitima, debe contar
con profesionales independientes, capacitados y conocedores del derecho
civil. Considero, asimismo, que hasta la fecha el servicio de publicidad registral
brindado por Registros Publicos en el Perd, es un servicio idéneo, legitimo, que
en lugar de generar un conflicto de intereses con los usuarios, tiene la

funcionalidad de prevenir conflictos de naturaleza patrimonial o personal.

Un acto juridico goza de seguridad juridica y brinda publicidad erga onmes a
toda la ciudadania. Un acto juridico inscrito en registros publicos goza de
seguridad juridica siempre que se encuentre inscrito en una partida registral y
en un asiento determinado. Ahora bien, la seguridad juridica del que goza un
acto juridico inscrito, no significa que dicho acto inscrito no se pueda
cuestionar, ya que, si un interesado pretende quitarle efectos tanto a la
inscripcién del acto, como a su propio contenido, debe de iniciar un proceso de
nulidad de acto juridico y, como pretension accesoria, debe solicitar la

cancelacién del acto de los registros.

En lineas generales, la seguridad juridica que brinda registros publicos goza
de seguridad juridica no solo por la vigencia y aplicacién del principio de
legalidad, sino también con la vigencia y aplicacion de los otros principios

registrales, tales como el de rogacion, el de legitimacion, etc.

El 6rgano encargado de calificar la validez de un titulo, para luego proceder a
su inscripcion, viene a ser la Oficina Registral de Registros Publicos, érgano
gue, para dar idoneidad al servicio de publicidad, debe respetar los plazos, los
mecanismos, los principios registrales y el debido procedimiento a nivel
registral. Ademas, debe realizar una interpretacion juridica acorde a la
naturaleza juridica del titulo que se evalla, respetando su naturaleza, sus
presupuestos, su estructura, su validez de formay de fondo. Asimismo, debido
a su naturaleza discrecional y de autonomia, esta en la facultad de solicitar
alguno que otro documento a los interesados, a fin de alcanzar conviccion

sobre la validez formal y sustantiva del acto juridico que evalla.
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Las estrategias que Registros Publicos utiliza para garantizar la rigurosidad de
la funcion calificadora, considero que debe tener diferentes aspectos: la mas
importante, la de trabajar con profesionales capacitados en ramas del derecho
civil en particular. En efecto, debido a que el servicio de publicidad que brinda
Registros Publicos, solo es de, valga la redundancia, publicitar los actos y
negocios juridicos realizados por los sujetos de derecho, se debe tener en
cuenta, la validez del titulo publicitado no proviene de las clausulas u principios
registrales, sino de la aplicacion de los principios y clausulas del derecho civil
en particular, véase del derecho de personas, cuando se analiza los sujetos de
derecho, la capacidad, etc. Del acto juridico, cuando se analiza la validez o
eficacia de un acto juridico, la estructura del mismo, etc. En el derecho de
obligaciones, cuando se analiza la eficacia de una relacion contractual, etc. Y
mas importante todavia, cuando se trabaja con el derecho patrimonial o
derechos reales.

Los conflictos juridicos que genera una inscripcion registral, si bien es cierto
obedecen a pretensiones de reivindicacibn o mejor derecho de propiedad,
también se tienen conflictos de interés con pretensiones de nulidad de acto
juridico y cancelacién de la partida registral, asimismo se tiene procesos de

anulabilidad de actos juridicos, acciones paulianas, etc.

En efecto, los criterios para la evaluacion de la validez formal de un acto juridico
son los expuestos por el entrevistado, tales como: la capacidad de ejercicio de
los otorgantes, la congruencia del acto que se pretense inscribir con los
antecedentes contenidos en la partida, etc. Estos criterios, sumados a la
facultad discrecional del registrador, deben generar conviccion de la validez

formal y sustantiva del acto rogado.

El registrador tiene toda la facultad legal y normativa de realizar la calificacion
o evaluacién formal y sustantiva del acto que se pretende inscribir. Cabe
recordar que dicha facultad, tiene fuentes del derecho civil en particular. La
calificacion de la validez formal y sustantiva de un acto rogado es una facultad
y obligacion que tiene el registrador, dicho trabajo debe estar presidido por la
aplicacion e interpretacién de todos los principios y clausulas normativas del

derecho civil.
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V. CONCLUSIONES

1.- El principio de legalidad consagrado en el articulo 2011 del Cédigo Civil, por
el cual el registrador publico tiene la obligacion de verificar la legalidad de los
actos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la
validez de un acto juridico, es una condicion juridica por medio del cual un acto
juridico inscrito en Registros Publicos alcanza seguridad juridica; es decir,
alcanza oponibilidad erga omnes. En sintesis, la funcién y naturaleza de este
principio, es la de generar seguridad juridica en todos los actos juridicos inscritos
en Registros Publicos; asimismo, se concluye que los registradores verifican de
manera rigurosa el cumplimiento de estos tres supuestos (verificar la legalidad
de los actos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la capacidad de los
otorgantes y la validez de un acto juridico) al momento de calificar la rogatoria
de inscripcion de un acto juridico en la Oficina Registral del Cusco.

2.- La funcién calificadora, por medio del cual el registrador publico verifica que
un acto juridico cuya inscripcion se solicita, debe cumplir con todos los requisitos
exigidos no solo por el articulo 140 del Codigo Civil, es decir, debe ser un acto
juridico valido; sino también, la funcidn calificadora faculta y obliga al Registrador
a verificar si el acto juridico valido, cumple 0 no con los presupuestos exigidos
por el Reglamento General de Registros Publicos, el Reglamento de Predios, el
Reglamento de Personas Juridicas, etc. En la Oficina Registral del Cusco, se
evidencia que la funcién calificadora que realizan los registradores es un servicio
absolutamente minucioso y ajustado a derecho, lo cual genera seguridad juridica
a todos los actos y situaciones juridicas publicitadas en los Registros Publicos.
Solo si la funcion calificadora es objetiva, es decir, apegada a los principios
legales y reglamentarios, se elimina la subjetividad y/o discrecionalidad del
registrador, ergo, solo asi, se alcanza predictibilidad al momento de resolver una

rogatoria de inscripcion.

3.- Solo un acto juridico valido, tiene mérito de inscripcién en los Registros
Publicos. Es decir, solo un acto juridico que cumple con los presupuestos

prescritos por el articulo 140 del Codigo Civil (capacidad plena de ejercicio, fin
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licito, objeto fisica y juridicamente posible, observancia de la forma prescrita),
tiene la posibilidad de ser inscrito en los Registros Publicos, siempre que también
se cumpla con los requisitos exigidos por el Reglamento Correspondiente. Por el
contrario, un acto juridico invalido, no tiene ningin meérito de ser inscrito en
registros publicos, ya que es un acto juridico que no tiene reconocimiento por el
derecho. He ahi la importancia del servicio de publicidad que brinda registros
publicos, es decir, solo publicita actos juridicos absolutamente validos, y esa es
la condicion por la cual brinda seguridad juridica a todas las situaciones o

derechos inscritos en los diferentes registros.
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VI. RECOMENDACIONES

1.- Para que el servicio de publicidad brindado por Registros Publicos, tenga mas
eficiencia e idoneidad, se recomienda que dicha institucion brinde mas
capacitaciones y talleres académicos y de casuistica a fin de alcanzar criterios
uniformes a la hora de aplicar el principio de legalidad contenido en el articulo
2011 del Caédigo Civil. Asimismo, se recomienda que Registros Publicos, tenga
una relacion de trabajo mas coordinada y vinculante con las diferentes notarias
de la ciudad del Cusco, a fin de exhortar que éstas, a la hora de dar fe publica
de los actos juridicos, también realicen un trabajo minucioso a la hora de verificar
la validez del acto juridico, impidiendo de esta forma que los conflictos de interés

entre diferentes sujetos de derecho no trasciendan a espacios judiciales.

2.- Para que la funcién calificadora sea méas agil y eficiente, se recomienda que
Registro Publicos, apertura mas espacios donde el Registrador pueda cumplir a
cabalidad esta facultad de calificacion de los titulos objetos de rogatoria.
Asimismo, se recomienda que dicha institucion contrate a mas profesionales
especializados en derecho civil y derecho registral, a fin de que la funcién
calificadora, ergo, de publicidad erga omnes, sea mas efectiva y eficiente, ya que
las situaciones juridicas y/o actos juridicos en la actualidad son objeto de trafico
comercial muy intenso, ergo, para alcanzar seguridad juridica en cada uno de
estos negocios 0 actos juridicos, se requiere también una institucion registral
mas agil, mas eficiente y menos burocratica, para asi estar a la altura de las
necesidades econdmicas que la sociedad tiene en un contexto de globalizacion

y frecuente trafico mercantil.

3.- Para que un acto juridico valido alcance publicidad erga omnes, se
recomienda que los registradores publicos realicen el trabajo de calificacion
registral con idoneidad, responsabilidad, minuciosidad y con diligencia. Es decir,
es necesario que dicha institucion exhorte en todo momento a cada uno de sus
registradores a trabajar respetando los principios o clausulas exigidas por el
Cddigo Civil y los Reglamentos de Registros Publicos; caso contrario, la
seguridad juridica perseguida por dicha institucion, se ve mermada y hasta

inefectiva.
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Anexo. Matriz de categorizacion

Categorias Definicion Conceptual

Definicion
Operacional

Subcategorias

Principio
de
Legalidad

Seguridad
Juridica

Para Colan,(2017), el
principio de legalidad
administrativa

aplicado en la esfera
del derecho
administrativo

sancionador, conlleva
que solo por norma
con rango de ley se
puede atribuir a las

entidades
administrativas
aquella potestad
sancionadora y
consiguientemente la
prevision de las

consecuencias
administrativas que a
titulo de  sancién
pueden ser aplicadas
a los administrados.
La idea de seguridad
juridica se desarrolla
en términos de orden,

certeza, confianza,
estabilidad,
predictibilidad,
legalidad, entre otros;
es a través del
derecho que se
pretende lograr ello

(Cervantes, 2020).

Se tomé como
subcategorias la
funcién
calificadora
registral y la
validez del acto

gque son los
criterios de
aplicaciéon del
principio de
legalidad.

La segunda
categoria, toma
como

subcategorias: la
predictibilidad en
las  decisiones
registrales y la
inscripcion
registral, estas
son criterios de
aplicacién de la
seguridad
juridica en
procesos
registrales.

c. Funcién
Calificadora
registral

d. Validez del Acto

c. Predictibilidad
en las
decisiones
registrales

d. Inscripcién
registral

Fuente: Elaboracion propia
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Anexo 4. Instrumento de investigacién
INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS

GUIA DE ENTREVISTA
TITULO:

El Principio de Legalidad y su Relacion con la Seguridad Juridica en la
Oficina Registral de Cusco, 2020

INDICACIONES: EIl presente instrumento tiene como proposito recaudar su
opinion respecto al principio de legalidad y su relacién con la seguridad juridica
en la Oficina Registral de Cusco, motivo por el cual se le pide responder las

siguientes  preguntas con la mayor seriedad, y compromiso.

Entrevistado/a

OBJETIVO GENERAL

Describir de qué manera el principio de legalidad se relacionan con la

seguridad juridica en la Oficina Registral de Cusco, 2020.

Preguntas:

1. De acuerdo con usted, ¢Cudl es la situacion actual de la aplicacién
del principio de legalidad en los procesos de la Oficina Registral de

Cusco? ¢Qué fortalezas y deficiencias se tiene?

2. De acuerdo con usted, ¢Cual es la situacién actual de la seguridad
juridica en los procesos de la Oficina Registral de Cusco? ¢Qué

fortalezas y deficiencias se tiene?
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3. En base a su experiencia, ¢usted considera que la aplicacién del
principio de legalidad en los procesos de la oficina registral de Cusco

contribuye a la seguridad juridica que brinda esta?

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Describir de qué manera la funcion calificadora registral se relaciona con la
seguridad juridica en la Oficina Registral de Cusco, 2020.

Preguntas:

4. De acuerdo con usted, ¢Cual es la situacion actual de la funcién
calificadora en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?

5. ¢Cudles son los medios o estrategias que se utiliza para garantizar la
rigurosidad de la funcién calificadora registral por parte de los

registradores?
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6. En base a su experiencia, ¢qué conflictos frecuentes, referidos a
seguridad juridica, se evitarian de aplicar una adecuada funcion

calificadoraregistral en los procesos de la oficinaregistral de Cusco?

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Describir de qué manera la validez del acto se relaciona con la inscripcion
Registral de Cusco, 2020.

Preguntas:
7. ¢De qué manera se verifica los requisitos de validez del acto en la

Oficina Registral de Cusco?

8. ¢Esta el Registrador publico en la capacidad de calificar la validez

formal del acto en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?

9. ¢Cudl es su opinidn respecto a la calificacion de la validez del acto y

su incidencia en la inscripcion registral de Cusco?

SELLO FIRMA
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Anexo 5. Validacién de instrumentos

VALIDACION DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACION

VALIDACION DEL INSTRUMENTO

. DATOS GEMERALES

1.1 Apellidos y Nombres: MOGOLLON LONGA JOHNNY WILLIAM
1.2Cargo e institucidn donde labora: DOCENTE ESCUELA DERECHO UCY

1.3Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de entrevista
1.4 Autor(as) del Instrumento:
Il. ASPECTOS DE VALIDACION

CRITERIOS

INDICADORES

INACEPTABLE

MINIMAMENTE
ACEPTAELE

ACEPTABLE

45 (50 |55 |60

65

70 (75 |80

85

90 (95

100

1. CLARIDAD

Esta formulado
con lenguaje
comprensible.

X

2. OBJETIVIDAD

Esta adecuado
a las leyes y
principios
cientificos.

3. ACTUALIDAD

Esta adecuado
a los objetivos y
las necesidades
reales de la
investigacion.

4. ORGANIZACION

Existe una
organizacidn
logica.

5. SUFICIENCIA

Toma en cuenta
los aspectos
metodolégicos
esenciales

6.
INTENCIONALIDAD

Esta adecuado
para valorar las
categorias.

7. CONSISTENCIA

Se respalda en
fundamentos
técnicos
cientficos.

ylo
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Existe X
coherencia
entre los
8. COHERENCIA problemas,
objetivos,
supuestos
juridicos

La estrategia %
responde  una
metodologia v
9. METODOLOGIA | disefio

aplicados para
lograr  wverificar
los supuestos.

El instrumento X
muestra la
relacion  entre
los
componentes
10. PERTINENCIA de la

investigacion vy
su  adecuacion
al Método
Cientifico.

. OPINION DE APLICAEILIDAD
- ElInstrumento cumple con X
los Requisitos para su aplicacion

- Ellnstruments no cumple con
Los requisitos para su aplicacikan

PROMEDIO DE VALORACION:

95%

Lima, 24 de Mayo del 2021.

Ao 1

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
DMI N* 43329698 Telf.: 962383809




VALIDACION DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACION

VALIDACION DEL INSTRUMENTO
I. DATOS GENERALES
1.1 Apellidos y Mombres: GAMARRA RAMOM JOSE CARLOS
1.2 Cargo e institucion donde labora: UCV

1.3 Mombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de entrevista
1.4 Autora del Instrumento:

Il. ASPECTOS DE VALIDACION
MINIMAMENTE
CRITERIOS INDICADORES LR HEFLAE L ACEPTABLE | ACEPTABLE
40| 45| 50 | 55| 60 JO | 75 | 80 | 85) 90 |95 (100
Esta formulado con lenguaje
1. CLARIDAD comprensible. X
Esta adecuado a las leyes y
2. OBJETIVIDAD principios cientificos. X
Estd adecuado a los
3. ACTUALIDAD objetivos v las necesidades X
reales de la investiqaciﬁn_'
4 ORGANIZACION Ext_ste una organizacion X
ogica.
Toma en cuenta los
5. SUFICIENCIA aspectos metodologicos X
esenciales
Esta adecuado para valorar
6. INTENCIOMALIDAD las cateqorias. X
Se respalda en
7. CONSISTENCIA fundamentos técnicos Yo X
cientificos.
Existe coherencia entre los
& COHEREMNCIA problemas, objetivos, X
supuestos juridicos
La esirategia responde una
i metodologia vy disefio
9. METODOLOGIA aplicados para lograr X
verificar los supuestos.
El instrumento muestra la
relacion entre los
componentes de la
10. PERTINEMNCIA investigacion y su X
adecuacion al  Meatodo
L Cientifico.
(& OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con x
les Requisitos para su aplicacicn
- El Instrumento no cumple con |
Las requisitos para su aglicacin
PROMEDIC DE VALORACION: a5%;

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
DMIN 09919088 Telf.: 963347510

Lima, 18 de junio del 2021
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VALIDACION DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACION

VALIDACION DEL INSTRUMENTO

IV. DATOS GENERALES
1.4 Apellidos y Nombres: LUCA ACETO
1.5 Cargo e institucion donde labora: UCV

1.6 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de entrevista
1.4 Autora del Instrumento: .
V. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE

CRITERIOS INDICADORES AL ACEPTABLE wiL S Tule
40 [ 45|50 ) 55 |60 |65 70 [ 75| 80 | 85] 90|95 (100
Esta formulado con lenguaje
1. CLARIDAD comprensible. X
Esta adecuado a las leyes y
2. OBJETIVIDAD principios cientificos. X
Estd adecuado a los
3. ACTUALIDAD objetivos v las necesidades X
reales de la investigacion.
4 ORGANIZACION EE‘IECT: una - organizacin X
Toma en cuenta los
5. SUFICIENCIA aspectos metodologicos X
esenciales
Esta adecuado para valorar
6. INTENCIOMALIDAD las cateqorias. X
Se respalda en
7. CONSISTENCIA fundamentos técnicos vio X
cientificos.
Existe coherencia entre los
& COHEREMCIA problemas, objetivos, X
supuestos juridicos
La estrategia responde una
i metodologia v disefio
9. METODOLOGIA aplicados  para  lograr X
verificar los supuestos.
El instrumento muestra la
relacion entra los
componentes de la
10. PERTINENCIA investigacion y sU X
adecuacion al  Método
Cientifico.
VI OFINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con X
los Requisitos para su aplicacian
- El Instrumento ne cumple con
Los requisites para su aphicaciin
PROMEDIO DE VALORACION: a5%
Lima, 18 de junio del 2021

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
DI N 48974953 Telf: 310190409

57




Anexo 6. Matriz de consistencia

Problema Objetivos Supuesto Categorias Tipo y Disefio Método de Plan de andlisis | Método de
de Muestreo y trayectoria analisis de
Investigacion metodoldgica informacién
Objetivo General | El principio de | Categoria 1: Enfoque: Escenario Técnicae Métodos:
¢De qué legalidad se | Principio de Cualitativo de Estudio: | instrumento de | Hermenéutico,
manera el | Describir de qué | relaciona con | Legalidad Tipo de Oficina recoleccion de | sistematico,
principio de | manera el principio | la  seguridad | Subcategoria | Investigacion: Registral de | datos: inductivo
legalidad se | de legalidad se | juridica en la | 1: Funcion Bésica Cusco Técnica:
relaciona con | relacionan con la | Oficina Calificadora Nivel de Participante: | Entrevista
la seguridad | seguridad juridica | Registral  de | Registral Investigacion: | 6 Instrumento:
juridica en la | en la Oficina | Cusco, 2020. Subcategoria | Explicativa entrevistados | Guia de
Oficina Registral de Cusco, 2: Validez del | Disefio: Muestra: No | entrevista
Registral de | 2020. Acto Bibliografica y probabilistica
Cusco, Obijetivos Categoria 2: Teoria Tipo: De
20207 especificos Seguridad fundamentada expertos
Describir de qué Juridica Orientados a
manera la funcién Subcategoria conveniencia
calificadora 1.
registral se Predictibilidad
relaciona con la en las
seguridad juridica Decisiones
en la Oficina Registrales

Registral de Cusco,
2020.

Describir de qué
manera la validez
del acto se
relaciona con la
inscripcion
Registral de Cusco,
2020.

Subcategoria
2: Inscripcién
Registral
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Anexo 7. Entrevistas a especialistas

ANEXO ...
INSTRUMENTODE RECOLECCION DE DATOS

GUiA DE ENTREVISTA
TiTULO:

El Principio de Legalidad y su Relacidn con la Seguridad Juridica en la Oficina Registral de
Cusco, 2020

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como propdsito recaudar su opinién
respecto al principio de legalidad y su relacién con la seguridad juridica en la Oficina

Registral de Cusco, motivo por el cual se le pide responder las siguientes preguntas

con la mayor seriedad, ¥ compromiso.
Entrevistadola : Ana Lucia Gibaja Jiménez

Cargo : Abogado Certificador

Institucion : SUNARP Cusco

OBJETIVO GENERAL

Describirde qué manera el principio de legalidad se relacionan con la seguridad juridicaen la
OfidnaRegistral de Cusco, 2020.

Prequntas:

1. De acuerdo con usted, ;Cudl es la situacion actual de la aplicacion del

principio de legalidad en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?
¢ Qué fortalezas y deficiencias se tiene?
Por el principio de legalidad se procede a las inscripciones de los actos, la
funcién de los registradores consiste en verificar que lo gue se desea inscribir
cumpla con las formalidades y requisitos establecidos de los documentos, la
capacidad de los otorgantes y la validez del acto. Por lo tanto, en la Ofidcna
Registral de Cusco se aplica el principio de legalidad de tal manera que tenga
como consecuencia la Inscripcién.



Fortalezas: Que, al ser revisado por una persona experta en el tema, las
inscripciones cumplen con las formalidades con las formalidades exigidad para
ser validos.

Deficiencias: La interpretacion de la norma es subjetiva, por tanto, las
inscripciones estan sujetas al criterio de los registradores.

2. De acuerdo con usted, ; Cudl es la situacion actual de la seguridad juridica

en los procesos de la Oficina Registral de Cusco? ;Qué fortalezas y
deficiencias se tiene?
La seguridad juridica en la Oficina Registral de Cusco garantiza a las personas
que su patrimonio sea asegurado y protegido, siendo el registro un mecanismo
idéneode publicidad, legitimidady fe publica registral basado en procedimientos
regulares y conductos |legales establecidos. Foralezas: La proteccidn del
patimonio de los ciudadanos. Deficiencias: En un bajo porcentaje, exisken
deficiencias en la inscripcidn que pueden ser subsanados de oficio, dichas
deficiencias pueden deberse a la carga excesiva que recibe cada registrador
para evaluar, entre ofras.

3. Enbase a su experiencia, ;usted considera que la aplicacién del principio

de legalidad en los procesos de la oficina registral de Cusco contribuye a
la seguridad juridica que brinda esta?
Definitivamente, la legalidad en los procesos de inscripcién es un principio que
rige el actuar de los registradores y asistentes, debiendo de evaluar que se
cumplan los requerimientos establecidos, teniendo como consecuencia gue
produzca sequridad juridica en los individuos: “seguridad del frafico de bienes
inmuebles y la constitucion de relaciones reales” Conforme lo indicd Martinez
Coco, Elvira en su libro "Ensayos de Derecho Civil 1" Editorial San Marcos.
Prmera Edicion. Lima Perd. 1987)

OBJETIVOESPECIFICO 1

Describirde gué manera la funcidn calificadora registral se relaciona con la seguridad juridica
en la Oficina Registral de Cusco, 2020,



Preguntas:

4. De acuerdo con usted, ;Cudl es la situacién actual de la funcién
calificadora en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?
En la oficia registral de Cusco, para lograr la inscripcion de un Acto

necesariamente debe pasar por la calificacion de los registradores, guienes
cumplen con verificar las formalidades exigidas, sin embargo, como ya se
menciond al ser subjetiva la interpretacion de la norma, las inscripciones estan
sujetas al criterio de los registradores, aumentandole requerimientos para el
otorgamiento de la inscripcion.

5. ;Cuadles son los medios o estrategias que se utiliza para garantizar la
rigurosidad de la funcién calificadora registral por parte de los
registradores?

La constante capacitacion que reciben los registradores en los diversos temas
registrales, conversatorios locales y nacionales para compartir opiniones o
esclarecer conocimientos.

La participacién de los ciudadanos cuando detectan una deficiencia, la apertura
que tienen de poder solicitar la revision de los mismos.

6. En base a su experiencia, ;qué conflictos frecuentes, referidos a seguridad
juridica, se evitarian de aplicar una adecuada funcién calificadora registral
en los procesos de la oficina registral de Cusco?

Reclamos de los usuarios, sensacion deinseguridad, interposicion de demandas

judiciales, gastos innecesarios en |os ciudadanos, enfre otros.
OBJETIVOESPECIFICO 2

Describir de qué manera la validez del acto se relaciona con la inscripcion Registral de Cusco,
2020.

Preguntas:
7. ;De qué manera se verifica los requisitos de validez del acto en la Oficina

Registral de Cusco?



Analizando los documentos recibidos, verificando gue los paricipantes tengan
legitimidad para actuar, comoborando si cumplen con las formalidades
establecidas en las normas perinentes, estudiando los antecedentes de los
actos que se pretende inscribir, si fuera necesario la remision de informacion de
ofras entidades para validar los documentos, haciendo uso de los mecanismos
necesarios para lograr la Inscripcidn.

. ¢Esta el Registrador publico en la capacidad de calificar la validez formal
del acto en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?

Los registradores son personas con experiencia y trayectoria profesional,
estudiosos del derecho, con capacitacidon permanente, por lo tanto, se entiende
guetienen lacapacidad de calificar de la mejor manera los actos dispuestos para
su inscripcion.

. ¢Cudl es su opinién respecto a la calificacion de la validez del acto y su
incidencia en la inscripcién registral de Cusco?

Sin validez del acto no se produce la inscripcidn. Si de la revisidn, calificacion,
estudio de la norma correspondiente a cada registro, se verifica la validez del

acto, acompafiado de los requisitos formales y legalidad de las partes traerd

como consecuencia inmediata la Inscripcion Registral.




INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS

GUIA DE ENTREVISTA
TITULO:

El Principio de Legalidad y su Relacion con la Seguridad Juridica en la Oficina Registral de

Cusco, 2020

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como propadsito recaudar su opinion
respecto al principio de legalidad y su relacion con la seguridad juridica en la Oficina
Registral de Cusco, motivo por el cual se le pide responder las siguientes preguntas

con la mayor seriedad, y COMpPromiso.
Entrevistado/a : WILSON ADRIAN DORADO NUNEZ

Cargo : ABOGADO CERTIFICADOR

Institucion : SUNARP SEDE CUSCO

OBJETIVO GENERAL

Describirde qué manera el principio de legalidad se relacionan con la seguridad juridicaen la

OficinaRegistral de Cusco, 2020.

Preguntas:

1. De acuerdo con usted, ;Cual es la situacion actual de la aplicacién del
principio de legalidad en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?
¢ Que fortalezas y deficiencias se tiene?

Por el principio de legalidad aplicada al procedimiento registral regula sobre las
calificaciones de los titulos sobre los actos de consecuencia de inscripcion
registral, es funcion de los Registradores Publicos de estudiar y verificar que
cumpla con las formalidades de los documentos asi como la capacidad de los
otorgantes y la validez del acto. Es asi que la Oficina Registral N* X Sede Cusco
aplica el principio de legalidad con fin de propiciar la Inscripcion del titulo.



Fortalezas: Es que al cumplir el fitlulo y/'o expediente con el principio de
Legalidad existira la conviccion de ser inscrito.

Deficiencias: existe la Autonomia registral, por lo que la multiple interpretacién
de la norma afectaria la expectaticia inscripcion.

2. De acuerdo con usted, ; Cudl es la situacion actual de la seguridad juridica
en los procesos de la Oficina Registral de Cusco? ;Qué fortalezas y
deficiencias se tiene?

La seguridad juridica que ofrece gsta, Oficing Registral garantiza a la sociedad
que sus bienes y derechos inscritos sea protegido con efectos legales, seguridad
gue sera reflgjada mediante el Principio de Publicidad

Fortalezas: La proteccion de bienes v derechos de la sociedad.
Deficiencias: La seguridad Juridica deviene de un Acto Inscrito, por lo que la
peticion se encontraria protegida, no existirian deficiencias.

3. En base a su experiencia, ;usted considera que la aplicacién del principio
de legalidad en los procesos de la oficina registral de Cusco contribuye a
la seguridad juridica que brinda esta?

Este principio es un ente rector que de fondo propicia la inscripcion del acto
rogado, per gnde otorgara la seguridad juridica ante la sociedad con efectos
legales.

OB.JETIVO ESPECIFICO 1

Describir de qué manera lafuncion calificadora registral se relaciona con la seguridad juridica
en la Oficina Registral de Cusco, 2020,

Preguntas:

4, De acuerdo con usted, ; Cudl es la situacion actual de la funcién
calificadora en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?
En esta Oficina Registral la funcion calificadora cumple en su mayoria con los
estandares de estudio, plazo e interpretacion normativa, ademas del gozo de la
autonomia registral donde se puede exigir ademas de ciertos requisitos para
causar conviccion al registrador.

5. ¢Cudles son los medios o estrategias que se utiliza para garantizar la
rigurosidad de la funcion calificadora registral por parte de los
registradores?

Las capacitaciones y actualizacionss de la nomativa que reciben los
registradores v asistentes en temas registrales.

6. En base a su experiencia, ;i qué conflictos frecuentes, referidos a seguridad
juridica, se evitarian de aplicar una adecuada funcion calificadora registral
en los procesos de la oficina registral de Cusco?

Se evitarian las inadecuaciones registrales que provengan de errores materiales
conlleva a reclamos vy posibles procesos judiciales de reivindicacion de
derechos.



OBJETIVO ESPECIFICO 2

Describir de qué manera la validez del acto se relaciona con lainscripcidn Registral de Cusco,
2020,

Preguntas:
7. :De qué manera se verifica los requisitos de validez del acto en la Oficina
Registral de Cusco?

Revisando Ia legitimidad de documentos publicos v privades, la capacidad de
ejercicio de los otorgantes, compatibilidad del acto rogado ante los antecedentes
registrales y demas que causen conviccidn al registrader dentro del principio de
proporcionalidad y racionalidad.

8. :;Esta el Registrador piblico en la capacidad de calificar la validez formal
del acto en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?
Calificar la validez formal de los actos v una funcion inherente al Registrador
Publico, por lo tanig si estarias en la capacidad requerida.

;Cual es su opinion respecto a la calificacion de la validez del acto v su
incidencia en la inscripcion registral de Cusco?

Es un conjunto arménico de formalidad v de procedimiento de la validez del acto
para su consecuente inscripcion registral.

SELLO FIRMA




ANEXO ...
INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS

GUIA DE ENTREVISTA
TiTULO:

El Principio de Legalidad y su Relacién con la Seguridad Juridica en la Oficina Registral de
Cusco, 2020

INDICACIONES: E| presente instrumento tiene como proposito recaudar su opinion
respecto al principio de legalidad y su relacién con la seguridad juridica en la Oficina
Registral de Cusco, motivo por el cual se le pide responder las siguientes preguntas

con la mayor seriedad, y COMPromiso.
Entrevistado/a : YULIANA SOLAN YTO JIMENEZ

Cargo : ANALISTA REGISTRAL

Institucion : SUNARP SEDE CUSCO

OBJETIVO GENERAL

Describir de qué manera el principio de legalidad se relacionan con la seguridad juridica en la

Oficina Registral de Cusco, 2020.

Preguntas:

1. De acuerdo con usted, ;Cual es la situacion actual de la aplicacion del
principio de legalidad en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?
¢Qué fortalezas y deficiencias se tiene?

El principio de legalidad es aplicado al procedimiento registral, ya que para
tramite instado ante el registro por el presentante a travésde untitulo, la
norma exige ciertos requisitos que debe cumplir el titulo en mencién asi como
la documentacion que se debe adjuntar, en razon a ello nuestra oficina Sunarp
Zonaregistral N° X, d aplica este principio con caracter de obligatoriedad, para
proceder con una correcta calificacion.

Fortalezas: Siempre que la rogatoria que acompana al titulo cuente con todo
lo establecido con lo que establece la norma, sera pasible de inscripcion.
Deficiencias: Existe autonomia respecto del criterio del registrador al
momento de calificar el titulo, por lo que muchas veces hay discrepancias
en cuanto ala interpretacion de la norma.



2. De acuerdo con usted, ;Cual es la situacién actual de la seguridad juridica
en los procesos de la Oficina Registral de Cusco? ;Qué fortalezas y
deficiencias se tiene?

La Oficina Registral de Cusco, ofrece la mayor seguridad posible frente a
los procedimiento s registrales instados en esta oficina , puesto que se hace
la verificacién de la documentacion , contrastamos los datos de los
participantes en el acto juridico para evitar suplantaciones, asi también
verificamos que la documentacién cuente con todo lo establecido enla norma,
todo ello con la finalidad de poder realizar una inscripcién valida, para
efectos de no atentar contra la seguridad juridica respecto de la inscripcion
de los bienes muebles o inmuebles , inscritos favor de una persona ya sea
natural o juridica. La misma que una vez inscrita puede ser visualizada por
todos los inveterados conforme al principio de publicidad.

Fortalezas: todos los bienes inscritos se presumen ciertos y validos a favor
del propietario.

Deficiencias: Segun el principio de publicidad se debe entender todos los
actos inscrito como valido y correctamente inscritos, hasta que se demuestre
lo contrario.

3. En base a su experiencia, ¢usted considera que la aplicacién del principio

de legalidad en los procesos de la oficina registral de Cusco contribuye a
la seguridad juridica que brinda esta?
Claro que si, este principio es la base de la calificacion de la calificacion
registral, y en efecto contribuye a la seguridad juridica puesto que el
propietario cuenta conuna mayor proteccion de sus bienes una vez que estos
estén inscritos.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Describir de qué manera la funcién calificadora registral se relaciona con la seguridad juridica
en la Oficina Registral de Cusco, 2020.




Prequntas:

4. De acuerdo con usted, ;Cual es la situacion actual de la funcién
calificadora en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?
La calificacion dentro del procedimiento registra, se encuentra dentro del

desarrollo normal, siempre propicio a llegar ala inscripcion de un acto, claro
que debemos recalcar que estoesta sometido ala verificacionde que se
cumpla con el principio de legalidades, asi también de los medios
alternativos(consulta RENIEC, SISTEMA NOTARIO, entre otros) para cotejar
que el acto sea valido.

5. ¢Cuales son los medios o estrategias que se utiliza para garantizar la

rigurosidad de la funciéon calificadora registral por parte de los
registradores?
La capacitacion constante, por parte del registrador y asistentes, el uso de
medios digitales y aplicativos, por gjemplo, SID Sistema de Intermediacion
digital, que nos permite poder recibir lo partes notariales enviado
directamente por el notario, lo que otorga mas certeza del docuento y limita
la posibilidad de falsificaciones y que este cuenta con firma digital.

6. En base a su experiencia, ;qué conflictos frecuentes, referidos a seguridad
juridica, se evitarian de aplicar una adecuada funcion calificadora registral
en los procesos de la oficina registral de Cusco?

Se evitaria que haya unamala inscripcion, entre ellos rectificaciones de oficio
frente al asiento inscrito, una mala liquidacion etc.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Describir de qué manera la validez del acto se relaciona con la inscripcion Registral de Cusco,
2020.

Prequntas:
7. ¢De qué manera se verifica los requisitos de validez del acto en la Oficina

Registral de Cusco?



La calificacion del titulo se realiza conforme lo establecido enel TUO de los
registros publicos art 31, conforme a ello dependiendo al acto verificamos
que este cuente contodos los requisitos para proceder consu inscripcion.

. ¢Esta el Registrador pablico en la capacidad de calificar la validez formal
del acto en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?
Claro que si , puesto que el registrador verifica la Ieg.alidad del titulo, viendo
que este cumpla con los requisitos formales , exigidos por ley.

. ¢Cual es su opinién respecto a la calificacion de la validez del acto y su
incidencia en la inscripcion registral de Cusco?
La calificacion registral juega un papel importante en la inscripcion registral, y

esto tiene como consecuencia la inscripcion del titulo, lo que contribuye con

la seguridad juridica.

Joklis SOlan Y munaz
ST L — 41, 14 | = o
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ANEXO ...

INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS

GUIA DE ENTREVISTA
TITULO:
El Principio de Legalidad y su Relacién con la Seguridad Juridica en la Oficina Registral de
[ Cusco, 2020 J

INDICACIONES: E| presente instrumento tiene como propésito recaudar su opinion
respecto al principio de legalidad y su relacién con la seguridad juridica en la Oficina
Registral de Cusco, motivo por el cual se le pide responder las siguientes preguntas

con la mayor seriedad, y COmpromiso.
Entrevistadola L Yo GomrruSies Tormpminy
Cargo T /?f Qfedler ///:'«5/’“’ ..................................
Institucion s ez [Cgulzal fE X < Sedle Cuges
OBJETIVO GENERAL

Describir de qué manera el principio de legalidad se relacionan con la seguridad juridica en la
Oficina Registral de Cusco, 2020.

Preguntas:

1. De acuerdo con usted, ;Cual es la situacion actual de la aplicacién del
principio de legalidad en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?
¢Qué fortalezas y deficiencias se tiene?

La aplicacion del principio de legalidad, al ser un principio constitucional se aplica

en toda actuacion del procedimiento registral dicha actuacion se desarrolla con

respeto a la norma constitucional, la ley y el derecho dentro de las facultades que le

son atribuidas y de acuerdo a los fines para que le fueron conferidas dichas
facultades.
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Para el caso especifico de la actividad registral esta se sujeta a lo regulado, en los
reglamentos aprobados per la Super Intendencia Nacional de los Registros Publicos
( SUNARP).

Las fortalezas del citado principio se materializan en su estricta aplicacion contrario
a su inobservancia, que deviene en una debilidad.

2. De acuerdo con usted, ;Cual es la situacién actual de la seguridad juridica
en los procesos de la Oficina Registral de Cusco? ;Qué fortalezas y
deficiencias se tiene?

La seguridad juridica como derecho implicitamente reconocido por la constitucion,

tiene su correlato inmediato en la aplicacion del principio de legalidad, con ello, en

la zona registral Cusco, las decisiones adoptadas frente a las peticiones de los
usuarios (calificacion de titulo), encuentra regularidad y predictibilidad.

Con deficiencias encontramos excepcionalmente la existencia de criterios

discrepantes respecto a la aplicaciéon de una norma. Su fortaleza reside en la

constante capacitacién de los operadores registrales

3. En base a su experiencia, ;justed considera que la aplicacién del principio
de legalidad en los procesos de la oficina registral de Cusco contribuye a
la seguridad juridica que brinda esta

Si, toda vez que se efectla un examen previo de legalidad a los titulos presentados
de manera formal o sustancial (es decir se, califica el acto y documento) también
comprende la revision minuciosa de que el acto sea inscribible, de esta forma se
brinda seguridad juridica que también puede ser definida como una garantia que se
otorga a una persona por parte del estado, en donde se garantiza que tanto sus
derechos y bienes no sean vulnerados.

13



OBJETIVO ESPECIFICO 1

nera la funcioén calificadora registral se relaciona con la seguridad juridica

Describir de qué ma
en la Oficina Registral de Cusco, 2020.

Preguntas:

4. De acuerdo con usted, ;Cual es la situacion actual de la funcién
calificadora en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?

Dicha funcién encuentra un desarrollo normal, fluido y predictivo asi se tiene, que
para lograr la inscripcion de un acto, es obligatorio cotejar los titulos con todo el
ordenamiento juridico, con el objeto solo de inscribir y publicitar titulos validos y

perfectos.

5. jCuales son los medios o estrategias que se utiliza para garantizar la
rigurosidad de la funcién calificadora registral por parte de los
registradores?

La capacitacion, la aplicacion de las heramientas previstas por el estado
(sistemas y aplicativos en red ejm SIR-SUNARP.) SISTEMA DE
INTERMEDIACION DIGITAL. Plataforma de servicios que le permite realizar el
procedimiento de inscripcion registral a través de la presentacion electronica de
documentos con firma digital, médulos de consulta etc.

6. En base asu experiencia, ;qué conflictos frecuentes, referidos a seguridad
juridica, se evitarian de aplicar una adecuada funcién calificadora registral
en los procesos de la oficina registral de Cusco?

Los Reclamos, Quejas, Apelaciones ante el Tribunal Registral se evitarian toda
vez que la calificacion propiamente dicha de los operadores registrales sea
inequivoco frente a la calificacion de los titulos.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Describir de qué manera la validez del acto se relaciona con la inscripcién Registral de Cusco,
2020.

14



Preguntas:
7. ¢De qué manera se verifica los requisitos de validez del acto en la Oficina

Registral de Cusco?

La valides del acto se verifica mediante "LA CALIFICACION". El Art. 31 del
Reglamento General de los registros Publicos expresa: la calificacion
registral es la evolucidn integral de los titulos presentados al registro que
tiene por objeto determinar la procedencia de su inscripcion.

8. (Esta el Registrador publico en la capacidad de calificar la validez formal
del acto en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?

Si, porque la funcién primordial del registrador publico es la calificacién de la
legalidad del titulo en cuya capacidad se solicita una inscripcion. En donde la
calificacion tiene que cumplir todos los requisitos y formalidades propias del titulo y
de los otorgantes.

9. ;Cual es su opinion respecto a la calificacion de la validez del acto y su

incidencia en la inscripcion registral de Cusco?
La calificacion positiva determina la inscripcion del titulo, incorporando el acto o
derecho al estatus de SEGURIDAD JURIDICA.
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ANEXO ...

INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS

GUIA DE ENTREVISTA
TiTULO:

El Principio de Legalidad y su Relacidn con la Seguridad Juridica en la Oficina Registral de
Cusco, 2020

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como propdsito recaudar su opinidn
respecto al principio de legalidad y su relacién con la seguridad juridica en la Oficina

Registral de Cusco, motivo por el cual se le pide responder las siguientes preguntas

con la mayor seriedad, ¥ compromiso.
Entrevistado/a : ANGEL CCOLQQUE CCOA

Cargo : PROCURADOR PUBLICO

Institucion : MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE QUISPICANCHI

OBJETIVO GENERAL

Describir de gué manera el principio de legalidad se relacionan con la seguridad juridica en la

Oficina Registral de Cusco, 2020.

Prequntas:

1. De acuerdo con usted, ;Cual es la situacién actual de la aplicacién del
principio de legalidad en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?
¢ Qué fortalezas y deficiencias se tiene?

Por la situacion actual de pandemia, la exigencia de la rigurosidad y la observacion

de la formalidad de los actos registrales, se ha visto trastocado, en la presentacién

documentaria de la rogatoria, que deben contar las oficinas Registrales, respecto al
principio de Legalidad Registral, es aplicado con las medidas de bioseguridad

conforme coyuntura actual de Pandemia.
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Fortalezas: Los Registradores Califican la legalidad de los documentos en virtud
a la solicitud de inscripcion, conforme el regulado por el art 2021 del C.C.
Debilidades: No se puede obligar al interesado a efectuar inscripcidn alguna si
no es que esta autorizado a realizar por iniciativa propia inscripcidn alguna.

2. De acuerdo con usted, ; Cual es la situacion actual de la seguridad juridica
en los procesos de la Oficina Registral de Cusco? ;Qué fortalezas y
deficiencias se tiene?

La oficina de registros publicos, brinda la mayor seguridad juridica frente a los
procedimientos y actos registrales presentados a la Oficina, puesto que se
realiza la verificacion de la documentacidn, contrastando datos de los
participantes en el acto juridico.

Fortalezas: todos los bienes inscritos se presumen como ciertos y validos a favor
del propietario

Debilidades: seglin el principio de publicidad se debe entender todos los actos
inscrito como valido y correctamente inscritos hasta que se demuestre caso

contrario.

3. En base a su experiencia, justed considera que la aplicacion del principio
de legalidad en los procesos de la oficina registral de Cusco contribuye a
la seguridad juridica que brinda esta?

Por supuesto que si, este principio de legalidad es la base de la calificacion registral

y en efecto contribuye a la seguridad juridica puesto que el propietario cuenta con

una mayor proteccion de sus bienes una vez estos estén inscritos.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Describir de gué manera la funcion calificadora registral se relaciona con la seguridad juridica
en la Oficina Registral de Cusco, 2020.

Preguntas:

4. De acuerdo con usted, ; Cual es la situacion actual de la funcién
calificadora en los procesos de la Oficina Registral de Cusco?



La funcidn de calificacidn, dentro del procedimiento registral, se encuentra dentro
del desarrollo normal, con la finalidad del registro del acto, posee un frato
diferenciado para la verificacidon de titulos. Se encuentra regulado por la Ley
26366 y demés normas registrales que filtran el ingreso de los titulos al registro.

5. iCudles son los medios o estrategias que se utiliza para garantizar la

rigurosidad de la funciéon calificadora registral por parte de los
registradores?
La oficina de registros publicos, utiliza como estrategias la capacitacidn
permanente de su personal, asi mismo como la actualizacién y el uso de
aplicativos como el SID (sistema de inmediacion Digital), que permite recibir los
partes notariales, enviados directamente por el Notario Pablico, lo que otorga
certeza de la veracidad del documento evitando errores y dudas sobre la
procedencia de mencionados documentos.

6. En base a su experiencia, jqué conflictos frecuentes, referidos a seguridad
juridica, se evitarian de aplicar una adecuada funcién calificadora registral
en los procesos de la oficina registral de Cusco?

Conforme a mi experiencia, se evitaria un mal registro de la inscripcidn, entre
ellos rectificaciones, aclaraciones sobre el asiento ya inscrito y
consecuentemente una mala liguidacion.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Describir de gué manera la validez del acto se relaciona con la inscripcion Registral de Cusco,
2020.

Preguntas:
7. iDe qué manera se verifica los requisitos de validez del acto en la Oficina
Registral de Cusco?
La calificacion de un titulo se realiza conforme al art 31 del TUO de Registro
Puablicos,” La calificacion registral es la evaluacion integral de los titulos
presentados al registro que tiene por objeto determinar la procedencia de su
inscripcion. Esta a cargo del Registrador y Tribunal Registral, en primera y en
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Anexo 8. Andlisis documental

I. Resolucién de la Gerencia Registral de la Superintendencia Nacional de
los Registros publicos n°054-2012-sunarp/gr, del 28 de noviembre del 2012,
naturaleza y finalidad del procedimiento de cierre de partidas registrales
por duplicidad. al respecto, el tribunal registral prescribe lo siguiente: “el articulo
2011 del codigo civil, que recoge el principio de legalidad, establece que en la
calificacion de titulos para la inscripcion registral, el registrador procedera entre
otros aspectos, en base a los antecedentes registrales que obran en el registro
y los asientos preexistentes, de lo que se colige que la determinacion de la
ubicacion geografica con exactitud de los predios en cuestion, debe realizarse
en base a los instrumentos publicos que sirvieron para su extension y que fueron
objeto de calificacion. Cabe indicar que, en los casos de duplicidad de partidas
registrales del registro de predios, se hace necesario el estudio técnico de la
oficina de catastro, sobre los aspectos técnico-catastrales para la determinacién
de la ubicacién geogréfica con exactitud de los predios en base a la informacién

existente en el archivo registral”...

ii. Resolucion del Tribunal Registral n.° 183-2014-sunarp-tr-a, de fecha 3 de
abril del 2014. en el fundamento 6 de dicha resolucién, el tribunal indica lo
siguiente: “en reiterada jurisprudencia registral se ha establecido que en la
transferencia de cuotas ideales, con cierta frecuencia, se sefiala que a la cuota
ideal que se transfiere le corresponde una parte material del predio,
consigndndose su area y en ocasiones también sus linderos y medidas
perimétricas. Esta indicacion de una parte material del predio no puede concluir
que el bien objeto de transferencia sea una parte material del predio, ello en
razén que el bien objeto de transferencia no puede ser, a la vez, una cuota ideal
de un predio y una parte material del mismo. Si se transfiere una cuota ideal,
existira copropiedad, y en tal caso todos los copropietarios tendran derecho a
usar y disfrutar el integro del bien y ninguno tendra derecho a propiedad
exclusiva sobre parte alguna del bien. En cambio, si se transfiere una parte
material del predio, no existird copropiedad: el adquirente sera propietario

exclusivo de la parte que se transfiere”
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En el fundamento 7 prescribe: “los casos de transferencia de cuotas ideales en
los que se sefala que a dicha cuota ideal le corresponde determinada parte
material del predio son con frecuencia aquellos en los que no se rednen aun los
requisitos para que proceda la independizacion de la parte material descrita. Asi
para poder inscribir la transferencia de una parte material de un predio, el titulo
debera cumplir los requisitos para que proceda la independizacion de dicha parte
material, requisitos que estan contenidos en el reglamento de inscripciones del
registro de predios. Esto es, no podria inscribirse en la partida registral de un
predio, la transferencia de una parte material del mismo. Asi, en la partida
registral de un predio pueden figurar como titulares del derecho de propiedad
dos o mas personas, pero siempre en calidad de copropietarios. Solo podra
inscribirse la propiedad exclusiva sobre una parte material del predio si esta parte
se independiza abriéndosele una partida registral, situacion en la que deja de ser
parte de un predio para convertirse en un predio independiente.

y finalmente, en el fundamento 8, concluye: “en el presente caso, como se indicd
anteriormente, si bien se ha hecho expresion a una parte fisica del predio
(fraccidn de 220 metros cuadrados) esto Ultimo no cambia lo que es objeto del
contrato que es la transferencia de la cuota ideal equivalente a 0.502%; mas aun
se ha determinado que los vendedores celestino chaparro daza (sucesor de
Eduardo chaparro huaylallunca segun asiento 29) y Cayetana daza son
propietarios de derechos y acciones, siendo ellos asi, no resulta procedente
exigir la intervencion de todos los copropietarios del predio, por lo que

corresponde revocar el numeral 2) de la observacion formulada”

iii. Andlisis de la Resolucién del tribunal registral n°® 495-2020-sunar-tr-a,
del 9 de noviembre del 2020.

En el fundamento 3, respecto a la titulacion de bienes del estado indica: “en
cuanto a la titularidad, la entidad que promueve este procedimiento puede ser
propietaria o poseedora del predio materia de saneamiento, estableciéndose
consecuencias juridicas diferenciadas dependiendo de la situacion juridica que
ostente, las cuales han sido claramente establecidas en el articulo 23 del tuo de
la ley 29151 y se esquematizan para una mejor comprension en el siguiente

cuadro:
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supuesto de hecho

consecuencia juridica

con titulo comprobatorio de dominio
gue conste en documento de fecha

cierta

inscripcion del dominio directamente a

favor de la entidad

no cuenta con titulo comprobatorio de
dominio que conste en documento de
fecha cierta, pero si con cumplimiento
de sus funciones y el predio es de

propiedad estatal

Inscripcion del dominio a favor del
estado y como carga se inscribe
automaticamente la afectacion en uso
a favor de la entidad que promueve el

saneamiento.

En el fundamento 4, determina: “cumplido el presupuesto descrito, la entidad
titular de la propiedad o la posesion de un predio puede recurrir al procedimiento

especial de saneamiento fisico legal de predios estatales (...)

iv. analisis de la resolucion n°® 548-2011-sunarp-tr-a, del 12 de agosto del
2011

en el fundamento 4 el tribunal determina: “la calificacion registral constituye un
examen minucioso y riguroso que efectlan las instancias registrales, a fin de
determinar si los titulos presentados retnen o no los requisitos normados en el
primer péarrafo del articulo 2011 del cddigo civil, para acceder a su inscripcion.
en consecuencia, es a traves de esta actividad que se efectda un juicio sobre la
legalidad de los documentos presentados al registro, la capacidad de los
otorgantes y la validez del acto; todo esto sobre la base del titulo presentado,
contrastado con el contenido de los asientos registrales y excepcionalmente con
los titulos archivados. Asimismo, en el numeral v del titulo preliminar del
reglamento general de los registros publicos se desarrolla que: 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 aquel, constituye la causa directa e inmediata de la inscripcion.
La calificacion comprende también, la verificacibn de los obstaculos que
pudieran emanar de las partidas registrales y la condicién de inscribible del acto

o derecho. Se realiza sobre la base del titulo presentado, de la partida o partidas
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vinculadas directamente a aquel y, complementariamente, de los antecedentes

que obran en el registro”

v. analisis de laresolucion del tribunal registral n° 046-2016-sunarp-tr-a, del
26 de enero del 2016.

en el fundamento 5, el tribunal registral determina que: “la calificacion registral
constituye el examen minucioso y riguroso que efectla el registrador y en su
caso el tribunal registral como 6rgano de segunda instancia en el procedimiento
registral, a fin de establecer si los titulos presentados cumplen con los requisitos
exigidos por el primer parrafo del articulo 2011 del cédigo civil para acceder al
registro ; esto es, la legalidad de los documentos en cuya virtud s solicita la
inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, todo ello en
atencion a lo que resulte del contenido de los documentos presentados, de sus

antecedentes, y de los asientos de los registros publicos.

Fundamento 6: “teniendo en cuenta que, conforme se sefald en los numerales
1y 2 del presente analisis, que en el registro de predios no se inscriben todos
los actos que versan sobre inmuebles sino solo aquellos que importan una
mutacion del derecho real o de aquellos de naturaleza personal expresamente
recogidos, corresponde dilucidar si el contrato de compromiso de contratar,
contenido en las escrituras publicas del 03.03.1999 y 15.09.2003, resulta un acto
inscribible. al respecto, debe tenerse en cuenta que el articulo 2019 del cédigo
sustantivo se sefalan los actos inscribibles en los registros de inmuebles, no
estando comprendido dentro de dicha relacién, que tiene la naturaleza de

numerus clausus y no de numerus apertus, el compromiso de contratar’

vi. andlisis de la resolucién del tribunal registral n® 198-2014-sunarp-tr-a,
del 11 de abril del 2014.

fundamento 1: la calificacion registral constituye el examen minucioso y riguroso
que efectda el registrador y en su caso el tribunal registral como 6rgano de
segunda instancia en el procedimiento registral, a fin de establecer si los titulos
presentados cumplen con los requisitos exigidos por el primer parrafo del articulo
2011 del codigo civil para acceder al registro ; esto es, la legalidad de los

documentos en cuya virtud s solicita la inscripcion, la capacidad de los
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otorgantes y la validez del acto, todo ello en atencién a lo que resulte del
contenido de los documentos presentados, de sus antecedentes, y de los

asientos de los registros publicos”

fundamento 2: “de conformidad con el articulo 295 del cédigo civil, antes de la
celebracion del matrimonio, los futuros cényuges pueden optar liboremente por el
régimen de sociedad de gananciales o por el de separacion de patrimonios,
siendo que en este Ultimo caso se exige para su validez, el otorgamiento de
escritura publica y su respectiva inscripcion en el registro personal, de lo que se
colige que al no haberse cumplido con dichos actos, debera entenderse que los
conyuges eligieron el régimen patrimonial de sociedad de gananciales dentro del
cual puede haber bienes propios de cada cényuge y bienes de la sociedad,

segun se desprende del articulo 301 del referido cédigo”

vii. Andlisis de la Resolucién n° 006-2019-sunarp-tr-t, de fecha 3 de enero
del 2019

Fundamento 1: “de acuerdo con lo previsto por el primer parrafo del articulo 2011
del cdodigo civil, los registradores y el tribunal registral en sus respectivas
instancias califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la
inscripcién, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta
de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos. Asi, es
obligacion del registrador y el tribunal registral, confrontar la adecuacion de los
titulos con los asientos de inscripcion de la partida registral en la que se habra

de practicar la inscripcion (...)

fundamento 6: “en el presente caso, se pretende inscribir el acto de
protocolizacion notarial de la sucesion intestada de francisco Davila puelles,
habiéndose declarado como sus herederos a blanca Yolanda flores Espinoza de
Davila, Nilda esperanza Davila flores y ayda lilliana Davila flores (...) en
consecuencia, estando determinado la validez del acto juridico, la capacidad de
los otorgantes y la eficacia del acto juridico cuya inscripcion se pretende, se
resuelve confirmar la decision de primera instancia, emitida por la zona registral

n° x-cusco”
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viii. Andlisis de la Resolucién n° 030-003-sunarp-tr-I, del 23 de enero del
2003

Fundamento 1: “el articulo 2011 del codigo civil sefiala en su primer parrafo que:
los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se
solicita la inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez dela acto, por
lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros
publicos. Asimismo, su segundo pérrafo indica: lo dispuesto en el parrafo
anterior, bajo responsabilidad del registrador, cuando se trate de parte que
contenga una resolucion judicial que ordene la inscripcion. de ser el caso, el
registrador podra solicitar el juez las aclaraciones o informacion
complementarias que precise, 0 requerir se acredite el pago de los tributos

aplicable”

fundamento 3: “conforme ha establecido esta instancia en reiterada y uniforme
jurisprudencia, tratdndose de resoluciones judiciales que ordenan una
inscripcién, la funcién calificadora del registrador a que se contrae el articulo
2011 del cdédigo civil, se encuentra limitada a verificar si el mandato judicial
efectivamente se ha producido, si no padece de vicios que atenten contra su
validez, la competencia del juzgado o tribunal que la expide, las formalidades del
documento y os obstaculos que se pueden presentar en cuanto a las
incompatibilidad entre la resolucion judicial y los antecedentes registrales,
guedando fuera del ambito de calificacion la congruencia del mandato con el
procedimiento o juicio en que se hubiese dictado, los fundamentos o el contenido

de la resolucion, asi como su adecuacion a la ley”

IX. ANALISIS DE LA RESOLUCION DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL N°
0001/0003-2003-Al/TC,DEL 4 DE JULIO DEL 2003

Fundamento 4 dice: “este colegiado ha reconocido que la inscripcion registral del
derecho de propiedad dota de una incuestionable seguridad juridica al ejercicio
de ese derecho. Sin embargo, ha sido cuidadoso en sefialar que la garantia que
reviste el titulo inscrito sera meramente aparente si no se crean las condiciones

razonables y suficientes para que el procedimiento previo a la inscripcién este
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provisto también de la sufiencite seguridad juridica, pues de lo que se trata es de

que el registro sea fiel reflejo de la realidad juridica extraregistral’
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