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RESUMEN

La presente tesis aborda el tema sobre “La seguridad juridica y la calificacion de
titulos del registro de propiedad inmueble de Sunarp en Lima Metropolitana en el afio
2021”; materia que se encuentra enmarcada en la rama del derecho notarial, asi esta
investigacién tiene como objetivo principal determinar de qué manera la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos brinda seguridad juridica mediante
la calificacion de titulos del registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana
durante el afio 2021, asimismo, el presente trabajo se desarroll6 mediante el enfoque
cualitativo, dado que, se buscé demostrar la manera en que la institucion publica de la
Zona Registral N° IX de Sunarp cumplié o incumplio su rol respecto a garantizar la
seguridad juridica mediante la calificacion de titulos en aras de salvaguardar el derecho
de propiedad de los titulares propietarios en Lima Metropolitana durante el afio 2021, de
igual modo, el tipo de investigacion que se utiliz6 para la presente tesis fue de tipo basico,
dado que, se estudié en como se garantiza el interés juridico de los propietarios del
registro de propiedad inmueble y como el estado mediante las instituciones publicas
cumplen su rol de garantizar la seguridad juridica mediante la calificacion de titulos, de
la misma manera, se utilizd el disefio fenomenoldgico. Finalmente, se llegd a la
conclusion que la Superintendencia Nacional de los Registros publicos si brinda
seguridad juridica mediante la calificacién de titulos del registro de propiedad inmueble,
pero de manera ineficaz, debido a la carga laboral de la institucion y a la falta de
registradores publicos para el area en especifico, que puedan generar rapidez y eficacia
en el cumplimiento de las funciones reguladas por el ordenamiento juridico peruanoy el

reglamento de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.

PALABRAS CLAVES: Seguridad Juridica, calificacion de titulos, propiedad

inmueble.



ABSTRAC

This thesis addresses the topic of "The legal certainty and the qualification of titles
of the Sunarp real estate registry in Metropolitan Lima in the year 2021"; matter that is
framed in the branch of notarial law, thus this research has as its main objective to
determine how the National Superintendence of Public Registries provides legal security
through the qualification of titles of the real estate registry in Metropolitan Lima during
the year 2021 Likewise, the present work was developed through the qualitative
approach, given that it sought to demonstrate the way in which the public institution of
the Registry Zone No. IX of Sunarp fulfilled or failed to fulfill its role with respect to
guaranteeing legal certainty through the qualification of titles in order to safeguard the
property rights of the owner owners in Metropolitan Lima during the year 2021, in the
same way, the type of research that was used for this thesis was basic, since it was studied
how it is guaranteed the legal interest of the owners of the real estate registry and how
the state through the public institutions fulfill their role of guaranteeing legal certainty
through the qualification of titles, in the same way, the phenomenological design was
used. Finally, it was concluded that the National Superintendence of Public Registries
does provide legal certainty through the qualification of real property registry titles, but
in an ineffective manner, due to the workload of the institution and the lack of public
registrars to the specific area, which can generate speed and efficiency in the fulfillment
of the functions regulated by the Peruvian legal system and the regulations of the National

Superintendency of Public Registries.

KEYWORDS: Legal Security, qualification of titles, real estate



CAPITULO I: INTRODUCCION
1.1. Realidad problematica

Para el desarrollo de esta etapa de la investigacion es necesario conocer que es
la realidad problematica, en concordancia, Calizaya (2013), expres6 que la descripcion
de la realidad problematica consiste en presentar descriptivamente la forma como se

manifiesta el problema de investigacion, en el contexto social donde tiene lugar. (p.24).

En el contexto internacional, en la época romana el derecho a la propiedad, tal
como lo expresd Lopez (2017), era una facultad que ejercia el “pater familis” de forma
libre y sin formalidades sobre sus bienes inmuebles, cabe sefialar que, esta figura fue
regulada en el siglo I A.C. y se mantuvo hasta la codificacion hecha por Justiniano con
Ilegada del Corpus luris Civilis, que fue un codigo juridico que recopilé las normas mas
importantes del derecho romano y que tenia como finalidad la proteccion de los bienes
del pater familias y su estatus frente a la sociedad, ya que, solo él podia realizar acciones
sobre los bienes sin restricciones. En la actualidad, el Corpus luris Civilis ha inspirado
diversos cuerpos juridicos, un claro ejemplo de ello es Espafia, donde el derecho a la
propiedad no exige formalidades como la inscripcion en los organismos encargados y
admite los contratos privados como medio probatorio para demostrar la titularidad de

los propietarios, los mismos que son los Unicos que pueden disponer de sus bienes.

En el contexto nacional, en el Per( las inscripciones registrales de las
transferencias de las propiedades de bienes inmuebles no son obligatorias, respecto a
ello, podemos decir que, la propiedad es susceptible de ser transferible y enajenable por
parte del propietario, sin tener que cumplir como requisito la inscripcion en los Registros
Publicos, es decir, para la transferencia de la propiedad basta con la voluntad de las
partes, una de vender y la otra de recibir para concretarla. A razon de ello, Ortiz (2020),
sefiala que esta transferencia se puede realizar de forma privada, lo que genera a su vez
una problematica, la cual es la incertidumbre juridica por parte de la persona que va a
adquirir el bien inmueble, la misma que no tendra la certeza si el bien ha sido transferido,
vendido o donado previamente a otra persona. Ahora bien, el Estado Peruano como
defensor de los derechos, siendo uno de ellos la proteccion al derecho de propiedad, para

evitar esta incertidumbre, da la facultad a la Superentendia Nacional de los Registros
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Publicos, para que pueda realizar la calificacion de titulos, con la finalidad de impedir
que se constituyan agravios contra las propiedades y sus propietarios que elijan realizar
sus inscripciones, asi este consiste en calificar la informacion otorgada por el interesado
respecto a los bienes inmuebles, la misma que va a servir para realizar la inscripcion
registral, he aqui donde radica la importancia de este tema de investigacion, ya que, una
mala calificacion registral puede conllevar a una vulneracion del derecho a la propiedad.

De la misma forma, en el contexto local, la inseguridad juridica se genera por la
falta de inscripcién de las propiedades en el Registro de Propiedad Inmueble de los
registros publicos, debido a que, en nuestro sistema, no es de carécter obligatorio el
registro de la compraventa inmobiliaria; Pese a ello, como lo sefiala Montes (2019), no
es la unica problematica que se genera en Lima Metropolitana, debido a que, existe
incidencia de fraudes inmobiliarios, que son muy frecuentes, a pesar de generar la
inscripcion de la propiedad, esto es a consecuencia de la mala calificacion de titulos
realizada por los funcionarios de los Registros Pablicos al momento validar la
informacion, es por ello que, la presente investigacion desarrolla en como la
administracion publica mediante la Sunarp, busca salvaguardar los intereses de los
propietarios en Lima Metropolitana y como brinda seguridad juridica mediante la
calificacion de titulos durante el afio 2021, centrando asi la presente tesis en la Zona
Registral N° IX.

Asimismo, es importante desarrollar los antecedentes nacionales e
internacionales que estudian la problematica existente ante la inseguridad juridica por
una mala calificacion registral, acompafiados de diversas teorias que nos ayudan a un
mejor entendimiento la presente tesis. Es por ello que, es importante realizar estudios
previos referentes a la materia investigada, ya que, en este punto se hace necesario
profundizar estudios, investigaciones y trabajos que se hayan desarrollado con
anterioridad, debido que, nos evitara realizar una investigacion sobre un tema que ya
haya sido objeto de estudio (Sampieri, Fernandez, Baptista, 2006). Para ello, como

primer trabajo previo nacional tenemos a:

Castafieda (2019), en su tesis titulada “propuesta de un sistema de catastro
anico y la efectividad en la inscripcion registral en el Perii”, tesis para obtener el titulo

maestro, enfoque cualitativo, el cual tuvo como objetivo analizar la efectividad de la
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implementacion por parte del estado y sus organos correspondientes del Sistema de
Catastro Unico, en cual pretende que todos los registros catastrales en el Per(i estén en
un solo sistema para que todos los interesados puedan obtener informacion real de la
situacion del predio requerido, de igual forma, analiza las caracteristicas del mencionado
sistema catastral. Concluyendo que, el sistema de catastro unico no es efectivo en la
inscripcion registral en el Perd, por ende, los usuarios no podrén tener la informacion

requerida para realizar diversos tramites.

El presente autor explica que una alternativa para proteger el derecho de
propiedad es que se pueda implementar un sistema catastral unico, con la finalidad de
generar y garantizar seguridad juridica, la misma que por la falta de esta implementacion
se ve amenazada, asi esta seria una medida idonea para hacer frente a los delitos

relacionados con las propiedades inmuebles.

Becerro (2018), en su tesis titulada “el control difuso registral como garantia
del derecho de propiedad”, tesis para obtener el titulo profesional de maestro, enfoque
cualitativo, el cual centré su objetivo en analizar el control difuso, implementado en las
funciones de los registradores publicos respecto de la calificacion registral con la
finalidad de garantizar la seguridad juridica del derecho de propiedad evitando su
vulneracion. Concluyendo que, el control difuso genera garantias al derecho de

propiedad gracias al uso de calificacion registral.

El presente autor refiere que la mejor alternativa para hacer frente a los fraudes
relacionados con las propiedades inmuebles es el control difuso, ya que, es aquella
solucién aceptable que protege el derecho de propiedad, a través de los 6rganos del
estado.

Rojas (2018), en su tesis titulada “medidas de proteccion a la propiedad
inmobiliaria desde el registro”, tesis para obtener el titulo profesional de maestro,
enfoque cualitativo, el cual tuvo como objetivo analizar las deficiencias del Sistema
Registral en el PerQ, debido a la preocupacion ocasionada por el aumento de casos
judiciales de temas con propiedades y estafas, que deja entrever que el sistema registral

no realiza su trabajo de manera eficaz, perjudicando a los administrados y al poder
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judicial. Concluyendo que, el sistema registral en el Perd no realiza de forma eficaz sus

funciones por ende se genera carga laboral.

El autor refiere que, los problemas de fraudes estan relacionados estrechamente
con la ineficacia de los registradores publicos, al momento de realizar las acciones en
sus procedimientos administrativos lo que conlleva que estos errores vulneren el derecho

a la propiedad, asimismo el autor afirma que esto genera mayor carga laboral.

Galvez (2019), en su tesis titulada “La proteccion del derecho de propiedad de
bien inmueble no inscrito en registros publicos frente a terceros y la seguridad
juridica”, tesis para obtener el titulo profesional de Abogado, enfoque cualitativo, el
cual tiene como objetivo determinar la eficacia del proceso de transferencia inmueble,
el mismo que puede poner en peligro el derecho de propiedad, a causa de los delitos de
fraudes inmobiliarios. Concluyendo que, la falta de obligatoriedad de la inscripcion
genera que se vulnere el derecho a la propiedad, a consecuencia de la permision por

parte del ordenamiento juridico de los contratos privados.

En otras palabras, el autor sostuvo que el sistema registral debe ser obligatorio y
no facultativo puesto que muchas propiedades no se encuentran inscritas en los registros
publicos, lo que ocasiona que el propietario que figura en registros publicos pueda seguir

vendiendo la propiedad.

Dextre (2022), en su tesis titulada “duplicidad de partidas y la seguridad
juridica de los propietarios inscritos en la zona registral N° IX sede lima, aiio 2019,
tesis para obtener el titulo profesional de Abogado, enfoque cualitativo, el cual tiene
como objetivo de analizar las consecuencias de la duplicidad de partidas y como vulnera
la seguridad juridica de las propiedades inmuebles y los actos que pueden devenir del
mismo por parte de los propietarios con derecho inscrito. Concluyendo que, la existencia
de la duplicidad de partidas si vulnero la seguridad juridica de las propiedades inmuebles

en la Zona Registral IX en el afio 2021.

El presente autor, explica que, la permision de la duplicidad de partidas es un
atropello por parte de Sunarp a los administrados, dado que, es funcion de los

registradores evitar estas situaciones, y asimismo generar constante fiscalizacion de sus
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trabajadores, con el fin de verificar que se cumpla las funciones determinadas por

reglamento.

Caycho (2017), en su tesis titulada “Inseguridad Juridica por la falta de
Inscripcion obligatoria de la Transferencia de Bienes Inmuebles en la Oficina Registral
de Huénuco — 2014, tesis para obtener el titulo profesional de Abogado, enfoque
cualitativo, el cual tuvo como objetivo determinar de qué manera influye la falta de
inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles en la seguridad juridica en la Oficina
Registral de Huanuco. Concluyendo que, la falta de inscripcién obligatoria de la
transferencia de bienes inmuebles en los Registros Pablicos influye de manera
determinante en el incremento de la inseguridad juridica por lo que se debe modificar el
Sistema Registral Facultativo, por el Sistema Registral Constitutivo, con la

implementacion de un Catastro nacional debidamente actualizado y clasificado.

Asi, de lo expuesto el presente autor afirma que la inscripcion registral en cuanto
a las transferencias de bienes inmuebles al no ser obligatoria influye en la inseguridad
juridica, por otro lado, el autor pretende que sea constitutivo y no facultativo, para que
de ese modo la seguridad sea efectiva, referente a ello, recomienda mas publicidad sobre

los beneficios de registrar los bienes.

Sacachipana (2017), en su tesis titulada “Analisis del sistema de transferencia de
la Propiedad inmueble y la Seguridad Juridica a través de la Inscripcion Registral ”,
tesis para obtener el titulo profesional de Abogado, enfoque cualitativo, el cual tiene
como objetivo analizar los criterios adoptados en la jurisprudencia nacional respecto a
la transferencia de la propiedad inmueble, como es el tratamiento del sistema de
transferencia de la propiedad inmueble en la legislacion comparada para garantizar la
seguridad juridica y, qué medidas se debe aplicar para contar sistema de transferencia
de propiedad inmueble que garantice seguridad juridica. Concluyendo que, el actual
sistema de transferencia de bienes inmuebles que adoptd el Peru es el sistema
declarativo, el cual no es pertinente para nuestro pais, ya que, no nos garantiza una
seguridad juridica, sobre todo porque contamos con un sistema registral facultativo, el
cual aumenta la inseguridad juridica porque dicho sistema forma parte de los principales
problemas que da este sistema actual.

Davila Leiva K. 15



Asi, el autor hace énfasis en los fraudes inmobiliarios y en la realidad que vive
la sociedad peruana, a manera de que, este es uno de los temas mas vistos dentro del
sistema judicial, debido a la falta de seguridad juridica en los procesos de compray venta
de bienes inmuebles en relacion con que el sistema registral es facultativo. Ademas, el
autor sugiere adoptar de manera urgente el sistema constitutivo para poder lograr la
presuncion de certeza del derecho inscrito como lo que pasa en la realidad, y ya no se

haria una simple suposicion.

Tuyume (2016), en su tesis titulada “La Vulneracion del Derecho de Propiedad
ante los casos de doble venta y la fe publica Registral ” tesis para obtener el titulo
profesional de Abogado, enfoque cualitativo, el cual centro su objetivo en determinar la
eficacia de los registros pablicos, a través del analisis de su normativa. Concluyendo
que, se han dado sucesos en que existe un posesionario y un propietario inscrito
formalmente en SUNARP, y aun asi nuestra normatividad y jurisprudencia, estan al
amparo de los dos; siendo asi que el autor critica la calidad de informacion que los
registros publicos otorgan a los interesados en convertirse en propietarios.

El presente autor, sostiene que, es la institucion publica Sunarp quién no
incentiva a los interesados para que estos puedan inscribir sus bienes inmuebles y asi
evitar los fraudes. Por otro lado, afirma que debe generar mas publicidad y orientacion
a todas las personas en general explicando beneficios del registro y brindando
determinadas facilidades a personas que no puedan pagar el registro como en casos
excepcionales para que el Estado pueda otorgarles un determinado bono y lo puedan

realizar, ayudando asi a mantener la seguridad juridica de su propietario.

Vega (2018), en su tesis titulada “Andlisis de la inscripcion registral y la
seguridad juridica en la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en Sunarp”
tesis para obtener el titulo profesional de Abogado, enfoque cualitativo, el cual tiene
como objetivo determinar la eficacia de la Sunarp a través de sus herramientas para hacer
frente a la situacion de la falta de inscripcion. Concluyendo que, el sistema registral
presenta una deficiencia, la misma que es ser facultativo, lo que genera que las personas
puedan realizar su compraventa a través de un contrato privado, generando
incertidumbre juridica en las personas que no puedan estar informadas sobre el

propietario real de los bienes inmuebles.
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Asi, el presente autor, deduce que, la funcion de Sunarp es indispensable para
determinar la realidad en cuanto a las partidas registrales. Asimismo, de ellos depende
proteger el derecho de propiedad frente a los delitos que pueda perjudicar los derechos
de los adquirientes y en muchos casos estan facultados para poder hacer la publicidad e

indicar los beneficios que hay en el registro publico de los bienes inmuebles.

Soriano (2017), en su tesis titulada “la calificacion de titulos y la seguridad
juridica en la Sunarp oficina registral de Huancayo en el afio 2017 ”, tesis para obtener
el titulo profesional de Abogado, enfoque cualitativo, el cual tuvo como objetivo
determinar la eficacia del sistema de transferencia peruano con respecto a la propiedad
de bien inmueble segln el articulo 949° del codigo civil de 1984. Concluyendo que,
nuestro sistema esta basado en el sistema francés, en el cual la inscripcion registral es
facultativa. También manifiesta que el sistema constitutivo nace con el contrato y se
finaliza con la inscripcion en los registros, de tal forma que en este sistema de
transferencia la inscripcion es obligatoria, por ese motivo, este sistema es adoptado por
muchos paises europeos (Alemania y Suiza).

Respecto de ello, el sistema registral debe ser obligatorio y no facultativo, puesto
gue esto da oportunidad a que personas inescrupulosas puedan sacar provecho de estas
situaciones, por ejemplo, los estafadores. Asi también, existe una gran diferencia entre
los paises europeos y el Pert, como Alemania y Suiza en donde la inscripcion es
obligatoria, ademas presentan menores problemas en cuanto a los bienes inmuebles,
gracias al control de la administracion de las inscripciones la misma que es mas estricta,

lo que afianza la seguridad juridica dentro de los paises mencionados.

Por otro lado, también se tomaron en cuenta para el presente estudio trabajos

previos de investigaciones de estudios internacionales siendo estos:

Ortiz (2016), en su investigacion titulada “Relacion jerdarquica entre el Tribunal
Registral Administrativo y los diferentes registros adscritos al registro nacional ”, tesis
para optar el grado en maestro, Universidad de Costa Rica, el cual tiene centro su
objetivo en determinar la relacion que exige entre el Tribunal Registral y Registros
Publicos y las acciones contradictorias las cuales van a afectar a la seguridad juridica

que genera a su vez un dafio en los servicios dados por la institucion. Concluyendo que,
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se debe realizar publicidad registral a fin de garantizar que las personas que puedan
adquirir nuevas propiedades puedan tener seguridad juridica en la compra y venta,

Segun lo investigado por el autor, debido a que, muchas veces las personas no
realizan la inscripcion de sus predios, no hay un conocimiento real de quién es el
propietario, es aqui donde la labor de la institucion registral se torna de mayor
importancia frente a los delitos debido a una mala evaluacion de los bienes.

Nervarez (2018), en su tesis titulada “La autonomia administrativa de los
registros de la propiedad en el ecuador a partir de la constitucion del 2008 y la ley
orgénica de la SINARDAP del 2010 ”, tesis para obtener el titulo profesional de maestro,
enfoque cualitativo, el cual tiene tuvo como objetivo en determinar la relevancia que
puede generar el implementar a nivel nacional la autonomia de los Registros de la
Propiedad por parte de la DINARDAP. Concluyendo que, la autonomia de los 6rganos
estatales mejora la eficacia de las funciones de los trabajadores, por la creacion de
normas internas especificas, asimismo un tercero particular, busca el cumplimento de

sus funciones como lo hara en caso de implementarse la DINARDAP.

Respecto de lo mencionado el autor afirma que si los registros publicos si llegan
a obtener su autonomia mejoraria su eficacia, puesto que, establecera un orden interno

y COn un constante monitoreo.

Barros (2019), en su tesis titulada “Los limites a la funcion calificadora en el
sistema registral chileno”, tesis para obtener el titulo profesional de maestro, enfoque
cualitativo, el cual analizé las funciones del Registro de Propiedad del Conservador de
Bienes, frente a las necesidades de los administrados y determinar a su vez la eficacia
para dar solucion a los conflictos que devengan del mismo. Concluyendo que, el nivel
de cumplimento en la labor que desempefia el Conservador de Bienes Raices en Chile,
como un agente activo en el proceso de la constitucién de la propiedad raiz, puede

generar la satisfaccion de los administrados, segln sea la actuacion.

Asi, segun lo desarrollado, el sistema registral debe tener un tipo de control
interno que limite las acciones punitivas, lo que puede ayudar a cumplir con las

funciones eficazmente, otorgando solucion a todo tipo de requerimiento.
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Cortez (2019), en su tesis titulada “defectos y riesgos del sistema registral
inmobiliario chileno y el seguro de titulos”, tesis para obtener el titulo profesional de
maestro, enfoque cualitativo, el cual tiene como objetivo analizar las caracteristicas, la
naturaleza y la importancia del seguro de titulos dentro del sistema registral, y cuales
son las ventajas que genera al estado y los administrados. Concluyendo que, el sistema
registral inmobiliario ha tenido gran avance en las operaciones inmobiliarias, a pesar de
que pueda tener algunos defectos, ya que, la mayoria de las operaciones llegan a buen

término, y gozan de los beneficios de nuestra inscripcion de “propiedad”.

Méndez (2019), en su tesis titulada “Importancia de implementar un proceso
administrativo unico para la administracion publica”, tesis para obtener el titulo
profesional de maestro, enfoque cualitativo, el cual tuvo como objetivo en determinar el
desarrollo del proceso de los sistemas catastrales cuya responsabilidad la tiene el estado,
y sus agencias encargadas en la generacion de informaciéon y de conocimiento de la
ocupacion del territorio. Concluyendo que, el desarrollo del catastro predial del territorio
chileno se ha desarrollado a lo largo de la historia, lo cual le ha causado que pueda
alcanzar una sélida estructura aceptable catastral y del impuesto territorial donde es el
estado a través de sus instituciones publicas cumple las labores de identificar y describir

la realidad del pais.

Parra (2019), en su tesis titulada “Andlisis teérico de las condiciones de
acreditacion de la propiedad inmobiliaria en Colombia”, tesis para obtener el titulo
profesional de maestro, enfoque cualitativo, el cual tiene como objetivo es determinar la
importancia de lo realizado por la sala de consulta y servicio civil del Consejo de Estado
el cual plantea observaciones sobre la propiedad colectiva y los limites que los
distinguen de un predio de propiedad privada. Concluyendo que, para la proteccion de
los predios en el pais debe existir un marco legal que no sé6lo proteja predios rurales y
privados sino también los predios realizados o protegidos por comunidades que se
entregan a titulos colectivos como un avance para la rama del derecho registral y para

un avance en el futuro del pais.

Gobmez, (2018), en su tesis titulada “la importancia de la calificacion registral
en el ordenamiento juridico ecuatoriano y la seguridad y validez de los titulos

traslaticios de dominio”, tesis para optar el grado en maestro, Universidad de Costa

Divila Leiva K. 19



Rica, el cual tiene como objetivo determinar la importancia de la Calificacion Registral
en el Ordenamiento Juridico Ecuatoriano y la Seguridad y Validez de los Titulos
Traslaticios de Dominio. Concluyendo que la calificacion registral es un proceso eficaz

para preservar la calificacion registral en Ecuador.

El presente autor sefiala que antes no existian los Registros de la Propiedad
inmobiliaria, la persona interesada en adquirir un bien inmueble debia trasladarse
fisicamente hasta dicho bien para mirar por ejemplo el terreno que le interesaba comprar.
Adicionalmente debia buscar la informacién del bien que queria adquirir y valorar dicha
informacion. Es por ello por lo que se generaban conflictos en cuanto a la propiedad de

las personas y existian cualquier tipo de engafio.

Sanchez (2019), en su tesis titulada “Importancia del Registro Inmobiliario de
Instrumentos Publicos de los Bienes Inmuebles en Colombia” para obtener el grado de
diplomado. En la presente investigacidn plantio su objetivo en determinar si el registro
es totalmente recomendable como garantia de proteccion a favor del titular de la
propiedad adquirida, debido a que el titular goza de ser considerado como Unico y
verdadero propietario mientras no se declare lo contrario en sentencia judicial, asi como
gozar de proteccion frente a los acreedores del vendedor. Concluyendo que la falta de
vigilancia y control por parte de las oficinas del registro, al no registrar de manera
correcta y pronta las propiedades de los ciudadanos quienes las solicitan, tal cual como
el caso en contexto que se trajo en el presente trabajo, la oficina de instrumentos publicos
tiene la obligacién de reparar directamente a los afectados en el caso de que haya
presentado una falla en el servicio y por ende no contar con el debido registro de la
propiedad del bien inmueble.

Asi segun el autor la superintendencia de notariado y registro deben solucionar
este tipo de inconvenientes con capacitaciones constantes y una revision frecuente al

trabajo de las diversas oficinas de registro del pais.

Suarez (2017), en su tesis titulada “sistematizacion del servicio publico registral
inmobiliario en las oficinas de registro de instrumentos publicos en Colombia” para
optar el titulo de gestor publico, su investigacion tuvo como objetivo determinar la labor
de la Superintendencia de Notariado y Registro ha estado encaminada a mejorar
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constantemente la calidad de los servicios que ofrece, debido a la necesidad de llegar a
mas lugares dentro del territorio nacional, desde la creacion de las Oficinas de Registro
de Instrumentos Publicos se crearon circulos registrales, los cuales permitieron que las
personas tuvieran mas cerca el acceso al tramite de registro de instrumentos publicos.
Sistematizar el servicio pablico registral ha requerido de diferentes convenios con
entidades prestadoras del servicio de internet para poder ejecutar la plataforma en linea
y garantizar que la informacion sobre la situacion juridica de los inmuebles se encuentre
al dia con lo que se registra y consulta. Asi concluye que, a través de la implementacion
de las tecnologias de la informacién y la comunicacion, el proceso de registro de
instrumentos publicos no solo se agilizd, sino que permite unificar la informacion que
se lleva de manera que al consultarse una matricula inmobiliaria se obtenga informacion

al dia.

Ademas, segun el presente autor por medio de la plataforma virtual en la pagina
web de la Supe notariado los usuarios desde cualquier parte del pais pueden consultar el
indice de propietarios de un inmueble y expedir certificados de libertad y tradicion, lo
cual evita que las personas deban desplazarse a las ORIP de cada circulo registral y de
una forma mas practica y rapida accedan a la informacién, permitiendo que, diferentes
formas de pago para realizar estos tramites, lo que ha generado que las personas al

realizarlo se sientan mas seguras, y eviten ser estafadas por terceros malintencionados.

Minicelli (2017), en su tesis titulada “Herramientas del Derecho Administrativo
para optimizar la satisfaccion de necesidades y universalizar los derechos humanos en
un Estado Eficaz”, para obtener el grado de maestria en la Universidad Panamericana,
desarroll6 la modernizacion de los registros publicos de la propiedad, tiene como
objetivo determinar que si la proteccion de los derechos de propiedad es una condicion
para su crecimiento y prosperidad, ya que genera un ambiente propicio para la
realizacion de transacciones y da certidumbre juridica sobre la prelacién de derechos y
obligaciones de bienes inmuebles y empresas. Concluyendo que, la modernizacion tiene
como objetivo otorgar certeza juridica a la ciudadania mediante la unificacion de la
informacion de registros publicos y catastros de todo el pais, pues el Registro Publico

de la Propiedad es la institucion mediante la cual se proporciona el servicio de dar

Davila Leiva K. 21



publicidad a los actos juridicos, que, conforme a la Ley, precisan de este requisito para

surtir efectos ante terceros.

Por otro lado, es importante realizar definiciones de las categorias y
subcategorias materia de investigacion de la presente tesis, ya que es importante conocer

el marco teorico.

Vega (2018), sefiala que, En el marco tedrico el autor proporciona una
perspectiva de las causales, consecuencias, limites y explicaciones de las
interpretaciones que presenta, para ello el investigador debe tener los conocimientos
previos de fuentes directas como libros, revistas, o documentos que resalten la

informacion que se quiere dar a conocer.

A continuacion, con lo acotado es momento de ingresar al tema de manera
concreta y desarrollar los conceptos mas importantes, para ello es necesario el uso de
marco normativo, doctrina y otros instrumentos necesarios para la presente

investigacion.

La calificacion de titulos para Huancayo (2009), viene a ser una verificacion,
examen, evaluacion de los titulos presentados, los cuales deben contener el derecho o
acto rogado, el cual serd materia de analisis para su posterior inscripcion, por parte de
un funcionario, en primera instancia, y del Tribunal Registral en segunda instancia con
la finalidad de determinar si puede acceder al Registro el acto o derecho rogado. En este
sentido se entiende que solo tienen acceso al Registro, los titulos validos y perfectos en
la forma y en el fondo. Del mismo modo, el articulo 31 del Texto Unico Ordenado del
Reglamento General de los Registros Publicos define a la Calificacion Registral de la

siguiente forma:

Acrticulo 31.- Definicidn. La calificacion registral es la evaluacién integral de los
titulos presentados al registro que tiene por objeto determinar la procedencia de su
inscripcion. Esté a cargo del Registrador y Tribunal Registral, en primera y en segunda
instancia respectivamente, quienes actian de manera independiente, personal e
indelegable, en los términos y con los limites establecidos en este Reglamento y en las

demas normas registrales.
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Es asi que, de acuerdo con Yupari (2016), el Principio de Legalidad, segun el
Articulo V del Titulo preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos, una
inscripcion puede ser expedida solo por el registrador que la ordene bajo su
responsabilidad, esta inscripcion debe adecuarse a los precedentes que constan en el
registro y a la normatividad establecida para el acto o contrato correspondiente, es asi
que, la inscripcion no viene a ser la recepcion automatizada del titulo, todo lo contrario
viene a ser el resultado de la calificacion que debe ser realizada por el registrador y en
su momento de acuerdo al caso por el Tribunal Registral con relacién a la legalidad del
titulo materia de inscripcion, asi como de la semejanza que estos puedan tener con los

asientos que existan en los registros.

Referente de ello, Ortiz (2010), sostiene que el Organo Encargado de la
Calificacion Registral, se encuentran previsto en el Articulo V del Reglamento General
de los Registros Pablicos, el mismo que expresa que es competencia fundamental y
originariamente del Registrador la calificacion de los titulos, en caso de existir
observaciones, liquidaciones y tachas formuladas por el registrador estas pueden ser
apeladas y consecuentemente resueltas por el Tribunal Registral. En concordancia, los
Registradores publicos tienen la facultad y capacidad de calificar la legalidad de aquellos
documentos en virtud de la cual se pide la inscripcion, al igual que, la validez del acto y
la capacidad de los otorgantes, asi este estd regulado en el codigo civil en el articulo
2011, donde refiere que:

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

perjudicar la prioridad del ingreso al Registro.

Ahora bien, existen consecuencias de la Calificacion Registral, para ello Monar
(2018), indica que, se pueden apreciar dos consecuencias: la calificacion positiva y la

calificacion negativa. Las cuales se buscan desarrollar en la siguiente tabla.
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Tabla 1

Tipos de calificacion

Calificacion positiva Se refiere a la inscripcion del titulo, que fue
emitida por solicitud que cumplié los
requisitos exigidos por la ley

Calificacion negativa Se da cuando el registrador rechaza el titulo,
lo que genera tres consecuencias: la tacha,

observacion, liquidacion del titulo

En este mismo contexto, es importante conocer que es la Seguridad Juridica, para
ello Yupari (2016), define a la seguridad juridica como el equilibrio de un ordenamiento
juridico que regula a un estado, el cual debe estar formado por leyes que cumplan con
cierta estabilidad y que cuiden la estabilidad con respecto a los integrantes de la sociedad

y el estado.

Segun lo sefialado anteriormente, la seguridad juridica supone determinar,
minimizar, controlar los riesgos, y prevenir futuros riesgos de un acto juridico. En este
sentido, de acuerdo con las consecuencias que se puedan prever ya sean directas o
indirectas de las relaciones juridicas se podrd afirmar que existe o no “seguridad
juridica”. Para lo cual la ley tiene un rol fundamental, esto a causa de que, el
ordenamiento juridico nos proporciona seguridad y su quebrantamiento o modificacion

nos orienta a la incertidumbre. (Puerta, 2017, p, 15).

Al respecto, el concepto de seguridad juridica en un sentido amplio se manifiesta
por medio de las siguientes referencias: La existencia de normas precisas y claras, el
conocimiento y la publicidad de las leyes juridicas que se deben aplicar a cada situacion
brindandonos un determinado grado de veracidad y tranquilidad al conocer con

anticipacion las secuelas juridicas de nuestros actos y de los realizados por terceros.
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Asi, Orteaga (2017), desarrolla los siguientes elementos los cuales constituyen

la seguridad juridica dentro de una sociedad, las cuales ser&n apreciadas en la siguiente

tabla.

Tabla 2

Elementos de la seguridad juridica

Certeza juridica

Es el entendimiento claro y expreso de
las leyes vigentes en el ordenamiento

juridico

Eficacia del derecho

Significa que las leyes y normas
determinadas deben tener consecuencias

positivas

Ausencia de la arbitrariedad

Las normas emitidas no pueden

enfocarse en intereses personales

Por otro lado, los Principios Registrales segun Soriano (2017), vienen a ser

aquellos rasgos esenciales los cuales comunican a un sistema registral determinado, que

es lo que se asemeja o distingue de otro, con lo cual se busca ayudar a los fines del

sistema registral. En forma general, es posible clasificar estos principios de acuerdo con

la funcién de dos orientaciones: una orientada a reglamentar, para lo cual se pretende la

seleccion y control de las disposiciones juridicas inscribibles, y la otra orientada a

controlar los antecedentes, esto referido al principio de tracto sucesivo precisado en el

instante de que se realiza la inscripcion. Es asi, que es posible que se puedan orientar a

delimitar las diferentes consecuencias que conllevan la inscripcion y la publicidad de

situaciones concretas.
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Tabla 3

Principios registrales

Principio de Rogacion

Se refiere que la rogatoria tiene alcances a todos los actos

inscribibles

Principio de titulacion

autentica

Como lo sefiala Articulo 2010 del Cédigo Civil:
Los asientos registrales son expedidos a solicitud de la
persona que va a otorgar el acto o en su defecto de tercero
interesado, esto en virtud de aquel titulo que conste en el
instrumento publico, con la salvedad de disposicion en

contrario.

Principio de legalidad

Decreto Supremo N° 006-2017- JUS, el cual
aprueba el Texto Unico Ordenado de la Ley 27444, esta
adoptado el conocido “principio de Legalidad”, por el
cual se refiere que las autoridades administrativas tienen
que adecuar su accionar respetando la Constitucion, el
derecho y la Ley, esto de acuerdo a las facultades que le
atribuyen y acorde a la finalidad de las facultades que

posee.

Principio de trato

sucesivo

Este principio sefiala que para la inscripcion de
un derecho resulta necesario que el derecho del

transmitente conste previamente inscrito

Principio de prioridad

Este principio viene a ser de tipo formal, vale
decir que se tiene que dar el privilegio a quien accedio
primero al registro, pese a que el derecho incluido en la
solicitud presentada posteriormente preexista al derecho

presentado primeramente
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Principio de El Titulo Preliminar — Articulo IV del TUO del
especialidad Reglamento General de los Registros Publicos, refiere

con relacidn a este principio lo siguiente:

Por cada persona juridica o bien se apertura una
partida registral, en el mismo que debe de extenderse la
primera inscripcion de aquellas al igual que los derechos

0 actos relativos a cada uno.

Respecto al registro de las Personas naturales se
debe abrir una sola partida para cada registro en el cual
se debe extender la diversidad de los actos inscribibles.

Singularmente se pueden plasmar distintos
elementos los cuales determinaran la apertura de la
partida registral. Este principio tiene como objetivo
brindarle claridad al asiento, la misma que se puede
apreciar a traves de la identificacion precisa del bien, de

quienes son los titulares, entre otras caracteristicas.

La presente tesis cuenta con justificacion teorica, pues se encontro en los aportes
teoricos de las categorias las cuales son, seguridad juridica y calificacion de titulos,
mediante el cual me permitid, ampliar conceptos en un contexto, regional, nacional,
internacional y global, y por otro lado, la justificacion practica se basoé en los resultados
que permitio determinar y evaluar de forma profunda el fenémeno de estudio mediante
el cual permitira tener una mayor comprension y servira como informe académico
constructivo para las autoridades y/o servidores publicos de la Superintendencia
Nacional de Registros Publicos — Zona Registral 1X; finalmente cuenta con la
justificacion metodoldgica, debido que, me permitié utilizar el instrumento que es la
guia de entrevista debidamente validada por expertos para asegurar su confiabilidad y

ejecutarlos a los servidores publicos de Sunarp en Lima Metropolitana.
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1.2. Formulacion del problema

La formulacién del problema de investigacion constituye un rol importante en
una investigacion y basado en la realidad suscrita en la realidad problematica se plantea
a través de la formulacion de preguntas la siguiente problemética y a su vez la
formulacién del problema dependera de los propdsitos generales de la investigacién
(Ballestreni, 2006, p.54).

1.2.1. Problema General

¢De qué manera la Superintendencia Nacional de los Registros publicos brindo
seguridad juridica mediante la calificacion de titulos del registro de propiedad inmueble
en Lima Metropolitana durante el afio 2021?

1.2.2. Problemas Especificos

PE1: ;De qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la Superintendencia
Nacional de los Registros publicos cumple con su finalidad registral en Lima
Metropolitana durante el afio 2021?

PE2: ;De qué manera los Registradores publicos de Sunarp generan certeza
juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el
afio 2021?

1.3. Objetivos

1.3.1. Objetivo General

Determinar de qué manera la Superintendencia Nacional de los Registros
publicos brinda seguridad juridica mediante la calificacion de titulos del registro de

propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021.
1.3.2. Objetivos Especificos

OE1: Determinar de qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumple con su finalidad registral

en Lima Metropolitana durante el afio 2021.
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OE2: Determinar de qué manera qué manera los Registradores publicos de
Sunarp genera certeza juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima
Metropolitana durante el afio 2021

1.4. Supuestos
1.4.1. Supuesto General

La Superintendencia Nacional de los Registros publicos no brinda seguridad
juridica en su totalidad mediante la calificacion de titulos del registro de propiedad
inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021, debido a que, existen muchas

propiedades que han sido arrebatadas a sus propietarios con documentos desconocen.

1.4.2. Supuestos Especificos

SE1: La gerencia de propiedad inmueble de la Superintendencia Nacional de los
Registros publicos no brinda seguridad juridica mediante la calificacion de titulos del
registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021

SE2: Los Registradores publicos de Sunarp no generan certeza juridica respecto

del registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021
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CAPITULO II: METODOLOGIA
2.1. Tipo y Disefio de Investigacion

En el presente trabajo de investigacion, la metodologia que se utilizé fue de
enfoque cualitativo, el mismo que permitié desarrollar un analisis detallado de forma
reflexiva, respecto de la Seguridad Juridica y Calificacion de Titulos del Registro de
Propiedad Inmueble en la Zona Registral N° 1X. Al respecto, Quevedo y Castafio
afirman que, el enfoque cualitativo es aquella que permite generar datos descriptivos,

debido a que se puede recopilar experiencias vividas de cada entrevistado. (2002, p.7)

En relacion a ello, la metodologia utilizada para la presente tesis esta enfocada y
estructurada bajo el enfoque cualitativo, de la misma forma se realizd un analisis

mediante la recoleccion de datos a través del uso del instrumento de guia de entrevistas.

El presente estudio es de tipo basico, ya que se obtuvo informacién respecto a la
calificacion de titulos y seguridad juridica, sin ponerlos en practica, y se aplicaron los
conocimientos, para ello, Arias (2020), sefiala que, una investigacion de tipo béasica es
aquella que se enfoca en conocimientos mas complejos y completos, orientados a
comprender las partes mas importantes de los hechos o fendmenos estudiados y de las

relaciones que establecen.

En cuanto al disefio, en el presente trabajo de investigacion, se utilizo el disefio
fenomenoldgico, puesto que, permitid analizar un fendmeno social, y permitié el uso de
entrevistas como la técnica del estudio, lo que a su vez caracteriza el enfoque cualitativo.
De igual forma, se recopilo informacion de datos, de forma eficaz mediante la ejecucion
de la entrevista a través de la formulacion de preguntas en materia de la seguridad
juridica mediante la calificacion de titulos frente a la proteccién de la propiedad del
usuario, asi para ello que se cont6 con la participacion de 5 participantes expertos en la
materia.

2.2. Poblacion y Muestra

Para la presente investigacion, el escenario de estudio, del cual se seleccionarén
a los entrevistados, fue la Zona Registral N° IX de la Superintendencia Nacional de los

Registros Pablicos, de este modo, podemos definir a la poblacién como el grupo de
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personas, elementos o fendmenos que participan en la investigacion, y seran
considerados como muestra de estudio y mediante el cual se decepcionara informacion

importante para la investigacion. (Ventura, 2017, p, 1).

Para, Arias (2020), la poblacién es un grupo de elementos que se relacionan con
especificaciones, asi como, sujetos, infraestructuras, equipo, herramienta e incluso
material audiovisual. Se debe tener cuidado al seleccionar el tipo de poblacion ya que

no puede extender el tiempo de estudio de la presente tesis.

De este modo, para el desarrollo de la presente tesis, se tom6 como poblacion a
la Zona Registral N° IX de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos,
seleccionando asi la muestra de 4 funcionaros y un abogado los cuales cuentan con una
experiencia minima de 5 afos, que se seleccionaron a través de la muestra aleatoria

simple; se determind una Muestra de:
Tabla 4

Sujetos para entrevistar

Entrevistado Profesion  Especialidad Cargo Experienc
ia
Ricardo Luna  Abogado Derecho Registral Registrador 8 afos
Vallejos Publico
José Williams Odar  Abogado Derecho Registral Subgerente de 10 afios
Arévalo diario y mesa
de partes

Elena Beatriz  Abogado Derecho Registral Registrador 9 afios
Sanchez Abanto Publico
Carlos Cueva Odar  Abogado Derecho Civil y Abogado 15 afios

Registral Independiente
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Javier Oswaldo  Abogado Derecho Registral Coordinador 6 afos

Rojas Torres de orientacion

2.3. Categorias y matriz de categorizacion
Categoria 1: Seguridad juridica

La seguridad juridica es el respaldo otorgado por el ordenamiento juridico a
través de sus normas internas mediante organismos publicos, asi en el &mbito de la
seguridad juridica de las propiedades los funcionarios publicos realizan la calificacion
de titulos que genera a su vez que se dé un correcto registro de propiedad inmueble

Categoria 2: Calificacion de titulos

La calificacion de titulos es el medio por el cual se determina la factibilidad del
registro de los bienes inmuebles, asi este constituye la finalidad registral del organismo
encargado en aras a la proteccién del derecho a la propiedad.

Tabla 5
Categorias Subcategorias
Cddigo Nombre Cddigo Nombre
Ci1 La gerencia de propiedad Inmueble
C1 Seguridad juridica
C1.2 Registro de Propiedad Inmueble
c2 Calificacion de titulos cz2.1 Finalidad Registral

Divila Leiva K. 32



C2.2 Certeza Juridica

Matriz de Categorizacion

2.4. Técnicas e instrumentos de recoleccion y analisis de datos

Para el autor, Carrasco (2007), las técnicas mas comunes en la investigacion de
un trabajo es la recoleccion de datos, la cual permite que se pueda observar, e interpretar
un fendmeno través de la realizacion de entrevistas y su instrumento la guia de

entrevista.

Respecto a lo mencionado, cabe recalcar que la recoleccién de datos es un
método de recoleccion que se utilizan como base para fundamentar y conceptualizar
cada parte de la investigacion. Siendo seleccionada como instrumento para la

investigacion la guia de entrevista.

Respecto de la técnica principal que se utilizd en la presente investigacion, el
autor, Carrasco (2007), indic6 que, la guia de entrevista es de suma relevancia, porque
permite realizar una entrevista en la que el entrevistador y el entrevistado valoran e
intercambian informacion, con la finalidad de la conceptualizar significados respectos

al tema estudiado en la presente tesis.

Finalmente, la Guia de entrevista nos permitié elaborar la confrontacion
interpersonal con los participantes través de preguntas o interrogaciones realizadas y
validadas por expertos en la materia.

2.5. Procedimiento de tratamiento

El procedimiento de tratamiento que se respeto en la presente investigacion tuvo
como estilo metodologico el enfoque cualitativo, el que tiene como caracteristicas la
descripcion fenomenoldgica, la comprension, la observacion naturista, sin control,
inductiva y realidad dinamica, las mismas que se fueron aplicando en la investigacion
mediante la exploracion de ideas y teorias enfocadas en la descripcion de las categorias,

asi todo ello en su conjunto permitié que la investigacion pueda ser modificada en el
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proceso de la investigacion. Después de haber planteado, la introduccidn, justificacion,
trabajos previos nacionales e internacionales asi como las bases tedricas dentro del
método a seguir, se procedio a la aplicacion de las técnicas de entrevista, se establecio
cada paso a seguir de la técnica de la guia de entrevista que fueron ejecutadas a los
funcionarios publicos de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, lo
mismos que constituyeron la muestra seleccionada para desarrollar el presente trabajo
de investigacion. Asi las preguntas que se realizaron de acuerdo con la guia de entrevista

fueron las siguientes:
Tabla 6

Guia de Entrevista

OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera la Superintendencia Nacional de los Registros
publicos brind6 seguridad juridica mediante la calificacion de titulos del registro de
propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021

1. ¢Qué tipo de seguridad juridica brindé la Superintendencia Nacional de los

Registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio 20217

2. ¢Considera usted a base de su experiencia en Lima Metropolitana, si los
Registros Publicos brindé seguridad juridica mediante la calificacion de

titulos?

3. ¢Considera usted que los registros publicos brindaron seguridad juridica a las
propiedades del registro de propiedad inmueble?

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumple con su finalidad registral
en Lima Metropolitana durante el afio 2021.
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4. ¢Considera usted la gerencia de propiedad inmueble de la Superintendencia
Nacional de los Registros publicos cumpli6 sus funciones? ¢Por qué?

5. ¢De qué la gerencia de propiedad inmueble garantiza el derecho a la propiedad

en Lima Metropolitana durante el afio 20217

6. ¢Cudl cree usted que fue la finalidad registral que cumplié registros publicos
en Lima Metropolitana durante el afio 20217

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar de qué manera qué manera los Registradores publicos de Sunarp
generan certeza juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima
Metropolitana durante el afio 2021.

7. ¢Cual es el fin de los registradores publicos de Sunarp respecto del registro de

propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021?

8. ¢Mediante qué manera los registradores publicos de Sunarp generaron certeza
juridica en Lima Metropolitana durante el afio 2021?

9. ¢Cree usted si los registradores publicos deberian cumplir mejor su finalidad

de generar certeza juridica en Lima Metropolitana durante el afio 20217

2.6. Andlisis de datos

Este trabajo de investigacion, se utiliz6 el método analitico debido a que, segun
Quevedo y Castafio (2002), este tipo de procedimiento consiste en separar un todo en
sus elementos basicos, en otras palabras, este procedimiento va de lo general a lo
especifico, lo que permite que se pueda redactar la descripcion de los resultados de las
entrevistas que se realizan a los profesionales, asi también, este método me permitid

elaborar la matriz de triangulacién de resultados.

En otras palabras, fue importante seleccionar este tipo de método analitico

debido que, permitio obtener los resultados que se plantearon en los objetivos tanto
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general como especifico, es decir, ir de forma general a lo especifico en cuanto a la

informacion que se desarrollo.

2.7. Aspectos éticos

En el desarrollo del presente trabajo de investigacion se garantizé el respeto de
los aspectos éticos, tal como lo indica los parametros de la universidad, como la
redaccion académica con la respectiva cita de los autores, asi en este trabajo se respeto
lo regulado por las normas APA vigentes en el afio de redaccion. De igual forma, la
recopilacion de la informacion se realizé mediante conducto regular. Por otro lado, las
entrevistas realizadas a los participantes se llevaron a cabo con previo permiso y

autorizacioén de los mencionados.
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CAPITULO Ill: RESULTADOS

El trabajo de campo se realizo en la Zona Registral N° IX de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos. Luego de estructurar el plan de trabajo, se solicit6
autorizacion mediante la mesa de partes del trdmite documentario, continuando asi el
trabajo de campo de manera virtual. En su ejecucion se afiadié una pregunta relacionada
al objetivo general de la investigacion. Luego se procedi6 a su transcripcion y analisis
en la matriz de triangulacion.

4.2. Andlisis e interpretacion de los datos obtenidos a través de los
instrumentos de recoleccion de datos

Guia de la entrevista

Objetivo general: Determinar de qué manera la Superintendencia Nacional de
los Registros publicos brind6 seguridad juridica mediante la calificacion de titulos del

registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021.

Luna (2022), sostuvo que, la SUNARP brinda seguridad juridica, pero de forma
deficiente, debido a que, existen incidencias sobre observancias innecesarias en la sede
de lima metropolitana sobre el acto realizado, respecto de la revision de las referencias
registrales que se encuentran en las partidas o en los asientos al momento de determinar
la legalidad de la documentacion presentada por los usuarios, de igual forma deben
implementar nuevas formas para brindar seguridad juridica respecto de la calificacion
de titulos de la propiedad inmueble, que limiten las carencias generadas por la falta de

personal y la carga laboral que vive la institucion.

Odar (2022), afirmé que, la Sunarp, si brinda seguridad juridica, pero de forma
deficiente ya que existen muchas incidencias sobre tachas u observaciones innecesarias
al momento de realizar la calificacion de titulos, como efecto, del criterio usado por los
registradores lo que puede generar un perjuicio al usuario, consecuentemente se brindo
seguridad juridica, pero con algunas carencias ligadas a la carga laboral en la institucion
y en esa area especificamente, el autor afiadié que los registros publicos no deben
implementar mas mecanismos, pero si generar mayor puestos de trabajo que permita
cumplir los plazos en cuanto al proceso de calificacion de titulos y generar una éptima

funcién por parte de los registradores.
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Sanchez (2022), determind que, los registros publicos si brindé seguridad
juridica pero que no cumpli6 con todas las finalidades destinadas por el ordenamiento
juridico, en razdn que aun se ven casos relacionados a la carencia de criterios unificados
por parte de los registradores para la aplicacion de las normas internas, asi el autor
aconsejo que se deben implementar mecanismos que ayuden a mejorar la eficacia en las
funciones realizadas por los registradores, que permita minimizar la carga laboral y

realizar un registro de manera éptima y no sélo basada en el criterio discrecional.

Cueva (2022), refirié que, registros publicos brinda seguridad juridica pero no
de forma eficiente, sefialado la existencia de incidencias respecto de la mala calificacién
de titulos realizados por los registradores, como resultado de la ausencia de un control
interno que regule y vigile las acciones realizadas por estos, asimismo afiade que, Sunarp
brinda seguridad juridica mediante la calificacion registral, pero pese a ello, hay
incidencia sobre observancias innecesarias que retrasan los procesos realizados por los
usuarios y esto causa de que los trabajadores pueden realizar esta labor segun su criterio,
el autor recomienda que no deben implementarse nuevos mecanismos de seguridad
juridica pero que si debe implementarse un area especifica que controle la accién
realizada por los registradores en cuanto a la calificacion de titulos, evitando cualquier

tipo de acto arbitrario realizado por ellos al usuario.

Rojas (2022), expresod que, los registros publicos en lima metropolitana si
brindan seguridad juridica a pesar de tener algunos problemas administrativos como
carga laboral, pero en general se logra realizar todos los tramites ingresados, esto a través
de la calificacion registral, con la finalidad de encontrar defectos sobre los titulos y los
actos susceptible de inscripcion, el autor a su vez sefiala que es recomendable
implementar mayores puestos de trabajo en cuanto al area que califica los titulos
registrales para que asi puedan cumplirse los plazos que se prometen a los usuarios para
poder calificar realizando las actividades de manera dptima, ya que en la actualidad un
solo registrador tienen que realizar lo que 2 o 3 registradores harian, perjudicando asi la

eficiencia laboral.

Objetivo especifico 1: Determinar de qué manera la gerencia de propiedad
inmueble de la Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumple con su

finalidad registral en Lima Metropolitana durante el afio 2021.
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Luna (2022), sostuvo que, la gerencia de propiedad inmueble cumplié sus
funciones de manera ineficaz, como efecto negativo de la carga laboral y a falta de
personal, lo que genera que los registradores puedan cometer errores al momento de
validar la informacion sobre la comprobacion del cumplimiento de la formalidad de los
documentos, pese a ello el derecho a la propiedad se pretende proteger a través de la
realizacion de la calificacion de titulos o calificacion registral sobre las propiedades
registradas en registros puablicos, el autor concluye que, esta area debe garantizar la
seguridad juridica de las propiedades registradas en registros publicos a traves del
riguroso examen que pasan los documentos ingresados por los usuarios para Su
calificacion la cual puede llegar a ser positiva o negativa segun el criterio y el reglamento

de registros publicos.

Odar (2022), afirmo que, la gerencia de propiedad inmueble no cumplié con sus
funciones, puesto que, en muchos casos no se ha podido satisfacer la demanda de
inscripciones registrales en lima metropolitana por la carga laboral existente, asimismo
debe garantizar la seguridad juridica de las propiedades registradas en registros publicos
a través de la calificacion registral, la misma que esta regulada por los lineamientos
internos del organismo y de forma general a través de la constitucidon politica, los
mismos que generan lineamientos a seguir para realizar la calificacion de titulos o sus

observancias en su defecto.

Sanchez (2022), determind que, la gerencia de propiedad inmueble cumplioé con
sus funciones de manera ineficaz, lo que se ve reflejado en los casos en donde las
observaciones innecesarias retrasan los procesos realizados por los usuarios generando
asi malestar en los mismos, empero con las limitaciones garantiza el derecho a la
propiedad a traves de la calificacion de titulos en donde se genera la validez del acto, la
legalidad del documento y la capacidad de los otorgantes en el mismo que se aplica el

principio de legalidad.

Cueva (2022), refirié que, la gerencia de propiedad inmueble cumplié sus
funciones de forma ineficaz, y no genera seguridad juridica en su totalidad por la falta
de control sobre las acciones realizadas en su area, sin embargo, brinda seguridad

juridica al derecho a la propiedad en Lima metropolitana a través de la calificacion de
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titulos que tiene como finalidad validar informacion, y garantiza la seguridad juridica

siguiendo los parametros impuestos por ley para realizar sus funciones.

Rojas (2022), expreso que, la gerencia de propiedad inmueble se cumplié con
sus funciones de forma eficaz, a pesar de la carga laboral y la falta de trabajadores se
cumple con calificar todos los titulos, garantizando el derecho a la propiedad a través de
la calificacion registral que se realiza y a los mecanismos que se usan para evitar que se
realiza una inscripcion con informacion que no sea legal o fidedigna, mediante la
validacién de la informacidn respecto a la propiedad y el propietario, como también la
corroboracion de la informacion sobre si el notario autorizd que el titulo es competente
0 no, lo que puede perjudicar de alguna manera este proceso puesto que depende de la

calificacion adicional de u tercero como es el notario.

Objetivo especifico 2: Determinar de qué manera los Registradores publicos de
Sunarp generan certeza juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima

Metropolitana durante el afio 2021.

Luna (2022), sostuvo que, los registradores publicos de Sunarp generan
seguridad o certeza juridica a las propiedades registradas a traves de la realizacion de la
calificacion registral para determinar la veracidad de la informacién y si esta cumplio6
los requisitos exigidos por ley o se debe realizar algun tipo de observacion, tacha, o
liquidacion de titulo, respecto de ello, indico que los mecanismos realizados por los
registradores publicos al momento de calificar un titulo es evitar generar algun tipo de
observacién o tachas sobre otro titulo cuyo proceso estd siendo llevado por otro

registrador, y asi evitar dafar este proceso.

Odar (2022), afirm6 que, los registradores publicos generan certeza juridica a
las propiedades registradas a través de la realizacion de la calificacion registral, de igual
manera los mecanismos realizados por los registradores publicos son las directrices
marcadas por el ordenamiento interno de SUNARP, asi utilizan el criterio discrecional

para realizar la calificacion de titulos.

Sanchez (2022), determind que, los registradores publicos a través de la
calificacion registral generan certeza juridica especificamente a las propiedades que
estan registradas en SUNARP, mediante los mecanismos, como el principio de la
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legalidad y la discrecionalidad que tienen los registradores publicos para poder valorar

la informacién.

Cueva (2022), refirio que, los registradores publicos de registros publicos en
Lima metropolitana brindan certeza juridica a través de la calificacion de titulos y los
limites que pueden imponer sobre aquella informacion que no cumple con los
parametros legales impuestos, evitando asi que cualquier tercero de mala fe pueda
generar algun tipo de tramite perjudicando a un usuario, a través de los mecanismos
utilizados por parte de los registradores pablicos como el criterio de la discrecionalidad
al momento de validar la informacion y como mecanismo ante la informacion

incongruente es el uso de las tachas.

Rojas (2022), expreso que, los registradores publicos de registros pablicos en
Lima metropolitana brindan certeza juridica mediante la calificacion de titulos que
permite corroborar informacion, y que al encontrar informacién falsa puede llevar a
utilizar 3 tipos de parametros como es la tacha, la observancia la desestimacion del
proceso, lo que impide que terceros de mala fe puedan intervenir en cualquier tipo de
proceso perjudicando al usuario que si esta correctamente registrado y cumpliendo con
los actos legales impuestas por la ley, utilizando para ello, los mecanismos como es
una plataforma unificada que les permite corroborar informacion de manera mas directa

para evitar asi cualquier tipo de confusion al momento de calificar la informacion.
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CAPITULO IV: DISCUSION Y CONCLUSIONES

Los resultados alcanzados fueron que la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos brinda de manera ineficiente seguridad juridica mediante la

calificacion de titulos en Lima Metropolitana, 2021.

Asi respecto del objetivo general: Determinar de qué manera la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos brind6 seguridad juridica mediante
la calificacion de titulos del registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana

durante el afio 2021.

Luna (2022), refiri6 que, la SUNARP brinda seguridad juridica mediante la
calificacion de titulos pero de manera ineficiente como se deja ver en las incurrencias
generadas por las observancias innecesarias sobre el acto constitutivo, qgue muchas veces
pueden llegar a retrasar el proceso a los usuarios, asimismo esta ineficiencia se puede
ver reflejada al momento de determinar la legalidad de la documentacién presentada,
por lo que es recomendable que se implementen nuevos mecanismos que permitan
brindar seguridad juridica a traves de la calificacion de titulos limitando las carencias
generadas por la falta de personal y la carga laboral que vive en la actualidad la entidad.
En este contexto, Odar (2022), sefial6 que, la Sunarp cumple con sus funciones pero de
manera ineficiente, que se evidencia en las incidencias que existen en la calificacion de
titulos producto que los registradores utilizan el criterio personal basado en algunas
normas legales para poder realizar este tipo de accidn, pero que al ser seres humanos
pueden tener algun tipo de falla, lo que puede generar consecuencias al usuario, referente
de lo dicho, esta entidad es la encargada de generar seguridad juridica, pero en la
actualidad se encuentra limitada por la carga laboral del area especifica, pese a ello no
deben implementar mas mecanismos, pero si generar mayor puestos de trabajo ya que
con ello podrian cumplir los plazos en cuanto al proceso de calificacion de titulos y
generar una optima funcion por parte de los registradores. De igual forma, se debe
generar mayores puestos de trabajo, ya que, con ello podrian cumplir los plazos en
cuanto al proceso de calificacion de titulos y generar una 6ptima funcion por parte de

los registradores.
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Referente de lo desarrollado, Sanchez (2022), considera que, los registros
publicos brinda seguridad juridica de forma ineficiente, consecuentemente, no cumplen
con las funciones indicadas en el ordenamiento interno, y por ende estos casos estan
relacionados a la carencia de criterios unificados por parte de los registradores para la
aplicacion de las normas mencionadas, este autor difiere con los anteriores cuando nos
menciona que deben implementarse mecanismos que ayuden a mejorar la eficacia en las
funciones relacionadas por los registradores para evitar que se cause dafio a los usuarios
por parte de terceros de mala fe. Al igual manera, Cueva (2022), afirma que, los registros
publicos brindan seguridad juridica de forma ineficaz, como resultado de la inexistencia
de un control interno que regule y vigile las acciones realizadas por las autoridades
competentes, pero pese a ello reafirma lo que dicen anteriores autores explicando que
no se debe implementar un mecanismo de seguridad sino un area de control especifico
para regular las acciones realizadas evitando asi cualquier tipo de acto arbitrario que se

puede realizar ante los usuarios.

En el mismo contexto, Rojas (2022), difiere afirmando que, a pesar de las
limitaciones que puedan tener el area administrativa en cuanto a la carga laboral y la
falta de trabajadores, si logra cumplir su funcion de brindar seguridad juridica, mediante
la atencion de todos los tramites ingresados, asimismo recomienda que se debe deben
implementar méas puestos de trabajo en cuanto al area que califica los titulos registrales
para que asi puedan cumplirse los plazos que se prometen a los usuarios para poder
calificar realizando las actividades de manera Gptima, ya que en la actualidad un solo

registrador tienen que realizar lo que 2 o 3 harian, perjudicando asi la eficiencia laboral.

Asimismo, respecto del objetivo especifico 1: Determinar de qué manera la
gerencia de propiedad inmueble de la Superintendencia Nacional de los Registros

publicos cumple con su finalidad registral en Lima Metropolitana durante el afio 2021.

Luna (2022), sefialo que la gerencia propiedad de inmuebles cumplié con sus
funciones de manera ineficaz, como consecuencia de la carga laboral que existe en el
area y la falta de contratacion de personal nuevo, ocasionando con ello retraso en los
tramites realizados por los usuarios y por ende una afectacién a los mismos , de igual
manera, esta area esta encargada de brindar seguridad juridica y proteger el derecho a la

propiedad el mismo que se realiza mediante un riguroso examen para determinar la
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legalidad de los documentos ingresados por los usuarios y poder determinar si la
calificacion es positiva o negativa segun el criterio del reglamento interno. Al respecto
Odar (2022), opina que, la gerencia de propiedad inmueble no cumplié con sus
funciones y, por ende, no se ha podido satisfacer la demanda de inscripciones registrales
en lima metropolitana, a causa de la carga laboral existente, incumpliendo con su funcion
de garantizar la seguridad juridica del derecho a la propiedad mediante el seguimiento
de los lineamientos internos del organismo publico para evitar asi cualquier tipo de acto
arbitrario contra los usuarios. En razon de ello, Snchez (2022), entiende que, la
gerencia de propiedad inmueble si cumplio sus funciones con un rango minimo de
ineficacia, asi al igual que los anteriores entrevistados sefiala que es causa de la carga
laboral que tienen en el area, lo que se refleja en la calificacion cuando se generan
mismas observaciones para varios titulos, impidiendo asi que cumplen la funcién de
garantizar la seguridad juridica mediante la calificacién de titulos cuya finalidad es
determinar la validez de la informacion y generar con ello una inscripcion segura y
eficaz ante la ley, considerando ello como un riesgo o una puesta en peligro del bien

inmueble.

Asimismo, Cueva (2022), afirma que, gerencia de propiedad inmueble cumplié
sus funciones de forma ineficaz, sefialando que, no genera seguridad juridica en su
totalidad debido a la falta de control sobre las acciones realizadas en su area. Por otro
lado, Rojas (2022), difiere que, la gerencia de propiedad inmueble se cumplié con sus
funciones de forma eficaz, empero a la carga laboral y la falta de trabajadores se cumple
con calificar todos los titulos, asimismo explica que esa area garantiza la seguridad
juridica validando la informacion respecto a la propiedad y el propietario asimismo
como corroborar la informacion sobre si el notario autorizé que el titulo es competente
0 no, lo que puede perjudicar de alguna manera este proceso segun sea la calificacion

adicional de un tercero, como es el notario.

De igual forma, respecto del objetivo especifico 2: Determinar de qué manera
los Registradores publicos de Sunarp generan certeza juridica respecto del registro de

propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021.

Luna (2022), sefialo que, los registradores publicos generan certeza juridica en

las propiedades registradas en la institucion mediante la calificacion registral que hacen
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para determinar la veracidad de la informacion y el cumplimiento de los requisitos
exigidos segun la ley, asimismo dame enfocarse en los mecanismos que utilizan los
registradores publicos al momento de calificar un titulo las cuales pueden ser el uso de
observaciones o tachas entre otros para evitar dafiar la seguridad de la propiedad
inmueble. asi también, Odar (2022), explica que, los registradores publicos generar
certeza juridica a traves del uso de mecanismos como lo son las directrices marcadas por
un ordenamiento interno y que se materializa a través del criterio de la discrecionalidad
para calificar los titulos segun el criterio de cada registrador lo que puede generar algun

tipo de desventaja por la existencia de errores humanos.

Asi, Sdnchez (2022), concluye que, los registradores publicos generan estrategia
juridica al momento de calificar los titulos mediante los mecanismos como el uso del
principio de legalidad y la discrecionalidad, qué son los parametros utilizados por los
mismos para poder realizar este proceso de validaciéon de la informacion requerida.
Ademas, Cueva (2022), afirma que, los registradores publicos brindan seguridad
juridica a través de la validacion de informacion necesario para que la calificacion de
titulos basandose en pardmetros legales impuestos por el ordenamiento juridico interno
evitando asi actos de mala fe por parte de terceros. Por otro lado, Rojas (2022), sostiene
que, los registradores publicos de registros pablicos en Lima metropolitana brindan
certeza juridica mediante la calificacion de titulos que permite corroborar informacion,
y que al encontrar informacion falsa puede llevar a utilizar 3 tipos de parametros como
es la tacha, la observancia la desestimacion del proceso, lo que impide que terceros de
mala fe puedan intervenir en cualquier tipo de proceso perjudicando al usuario que si

estad correctamente registrado y cumpliendo con los actos legales impuestas por la ley.
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CONCLUSIONES

Se determiné que la Sunarp brind6 seguridad juridica mediante la calificacion
de titulos en Lima Metropolitana durante el afio 2021, pero de manera ineficaz,
debido a la carga laboral con la que cuenta esta institucion, especificamente en
el area de calificacion de titulos del registro de propiedad inmueble, asimismo la
falta de un sistema unificado que permita facilitarles la informaciéon a los
registradores sobre determinados actos a inscribir, de modo que, se eviten
observaciones que impidan cumplir con los plazos establecidos por el
ordenamiento juridico y ademas se elimine todo riesgo de adquisicion o pérdida

de eficacia del derecho de propiedad a través de un sistema adecuado.

Se determiné que la gerencia de propiedad inmueble cumple con su finalidad
registral en Lima Metropolitana durante el afio 2021, pero de forma ineficaz, a
causa de la falta de un control unico dentro del area que permita fiscalizar las
funciones realizadas por los registradores publicos, con la finalidad de evitar
cualquier tipo de actos arbitrarios que pongan en peligro la seguridad juridica
del derecho de propiedad y evitando que terceros de mala fe accedan al registro

con la presentacion de documentos invalidos o falsos.

Se determiné que los Registradores publicos de la Zona Registral N° IX generan
certeza juridica al momento de calificar los titulos, pero de manera ineficaz, pues
no manejan un criterio Unico de analisis en la aplicacién de la norma, ya que
deben calificar sobre la base de la interpretacion la cual a veces resulta deficiente
0 inexacta dando origen a que los administrados intenten subsanar la
observacion, interpongan un recurso de apelacion al Tribunal registral o soliciten
desistir del titulo presentado para volver a ingresarlo buscando que este sea
calificado por otro registrador que pueda tener un mejor criterio lo que genera
que exista carga laboral, pérdida economica y de tiempo para los administrados
y la institucion siendo perjudicial para el proceso de mejora de atencion al

usuario y sobre la percepcién de seguridad juridica que brinda la institucion.
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RECOMENDACIONES

= Serecomienda que la Sunarp, contrate nuevo personal destinado exclusivamente
al area de calificacion de titulos para disminuir la carga laboral que sufre en la
actualidad a la institucion y que impide cumplir los plazos establecidos por ley,
al momento de realizar los procesos, asimismo, se otorguen de manera mensual
charlas a las autoridades encargadas de la calificacién de titulos, para orientar
hacia el trato que tienen con los usuarios y el manejo de la informacion
recopilada.

= Se sugiere implementar la constitucion de un sistema integral de catastro para
mejorar una de las problematicas mas recurrentes en SUNARP, que evite la
duplicidad de partidas sobre un mismo bien inmueble y permita conocer con
exactitud las medidas y linderos de cada propiedad, ya que en la actualidad no
gozan de un sistema catastral con una correspondencia exacta a la realidad. De
modo que, los registradores al momento de calificar la inscripcién de
determinados actos, accedan a la informacion de forma eficaz y réapida,
disminuyendo el ingreso de documentacion con informacion falsa o inexacta que
requieran otros procesos que demanden mas tiempo, tanto para la institucion
como para el administrado.

= Se sugiere que la Sunarp cuente con una base de datos y un sistema moderno
articulado que permita compartir informacion con las diferentes instituciones del
estado de las cuales se requieran documentos que se utilicen para la inscripcion
de un determinado acto, de modo que, conozcan las formalidades de
presentacion con exactitud para evitar que el usuario tenga que subsanar una
observacion por no cumplir con los requisitos establecidos.

= Se recomienda mejorar y actualizar los titulos archivados antiguos con
manuscritos precarios que pueden ser mal interpretados por el registrador o el
administrado al verificar la informacion sobre una propiedad, pues no se aprecia
con claridad la informacion, lo que dificulta el trabajo del registrador ya que
puede ser susceptible de errores durante la calificacion de un titulo.

= Se recomienda que para que los registradores generen certeza juridica, dentro

del reglamento de la entidad deba plantearse la unificacion de los criterios
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utilizados por los registradores para evitar que las calificaciones tengan un
proceso totalmente diferente uno del otro, generando que el usuario corra con
una especie de suerte para con su registrador, asimismo se debe limitar la
discrecionalidad, mediante fiscalizaciones y supervisiones constantes, por lo que
resulta fundamental que las decisiones de cada registrador sean debidamente
fundamentadas y aplicadas con razonabilidad.

Se recomienda crear un area dentro de la gerencia de propiedad inmueble que
verifique cada acto constitutivo realizado por los registradores y aplique en
forma de fiscalizacion supervision constante, desde el ingreso de un titulo al
Diario y mesa de partes, verificando que sea derivado a la seccion correcta y se
haya realizado la liquidacion correspondiente de las tasas registrales
establecidas, para evitar que se generen actos arbitrarios u observaciones
innecesarias que retrasen los procesos y que pueden llegar a perjudicar al
usuario. Todo ello con la finalidad de que exista una calificacion integral,
dejando de lado los aspectos burocréaticos y priorizando la finalidad registral de
inscripcion.

Finalmente para que Sunarp brinde seguridad juridica eficazmente mediante la
calificacion de titulos, se debe tener claro el cumplimiento de su finalidad sobre
la publicidad de las inscripciones, las cuales van a garantizar el derecho a la
propiedad, siendo un medio idoneo para brindar veracidad, legitimacion y
legalidad sobre los diversos actos y situaciones juridicas, promoviendo que mas
usuarios opten por inscribir sus bienes inmuebles a pesar de no ser obligatorio o
exigido por ley, siendo positivo para el desarrollo del pais, ya que se necesita un
correcto sistema de transferencias de propiedad inmueble que permita reducir
los costos de transaccién y empodere la circulacion de riqueza inmobiliaria

evitando también una mayor incidencia sobre casos de fraudes inmobiliarios

Davila Leiva K.

48



REFERENCIAS

Ballestreri, A. M. (2006). Cémo se elabora el proyecto de investigacion. Lima,

Perud: Consultores Asociados.

Calizaya, C. (18 de enero de 2013). El proyecto de investigacion [Mensaje en un

blog]. Recuperado de: https://es.slideshare.net/danielitocalizaya/ic-43-proyecto-de-

investigacin-planteamiento-del-problema

Carrasco, D. (2007). Metodologia de la investigacion cientifica. Lima Peru.
Editorial San Marcos E.I.R.L.

Hernandez, R., Fernandez, C. y Baptista, P. (2014). Metodologia de la
Investigacion. (6ta ed.). México: Mc Graw Hill.

Quecedo, L. R y Castafio, G. C (2002). Introduccion a la metodologia de

investigacion cualitativa. Recuperado de:

http://www.redalyc.org/articulo.0a?id=17501402

Arias Gonzéles, J. (2020). Proyecto de Tesis Guia para la elaboracion.
Recuperado de: http://bit.ly/36Tduaj

Herndndez Sampieri, R. & Mendoza Torres, C. (2018). Metodologia de la
investigacion. Las rutas cuantitativa, cualitativa y mixta. (Primera Edicion). México:
Ciudad de Mexico. Recuperado de: https://bit.ly/39yBY XL

Ortega, A. (2017). La funcion notarial y la seguridad juridica en los contratos
de compraventa inmobiliaria, en el distrito de Ventanilla, 2016. (Tesis de pregrado,
Universidad Cesar Vallejo). Recuperado de:
https://repositorio.ucv.edu.pe/handle/20.500.12692/15256

Monar, J. (2018). Mecanismos normativos para garantizar la seguridad juridica
en el sistema registral peruano. ¢Realmente nos protege del fraude inmobiliario? Un
analisis de los mecanismos electronicos y normativos. (Tesis de pregrado, Universidad
de Wiener). Recuperado de: http://repositorio.uwiener.edu.pe/handle/123456789/1752

Divila Leiva K. 49


https://es.slideshare.net/danielitocalizaya/ic-43-proyecto-de-investigacin-planteamiento-del-problema
https://es.slideshare.net/danielitocalizaya/ic-43-proyecto-de-investigacin-planteamiento-del-problema
http://www.redalyc.org/articulo.oa?id=17501402
http://bit.ly/36Tduaj
https://bit.ly/39yBYXL
https://repositorio.ucv.edu.pe/handle/20.500.12692/15256
http://repositorio.uwiener.edu.pe/handle/123456789/1752

Ortiz, J. (2010). Calificacion registral de documentos administrativos: *;quién
ve por ella? ¢Dénde estamos? ¢Hacia donde vamos? Derecho Administrativo y
Propiedad (Tesis de Pregrado, Pontificia Universidad Catolica del Pert). Recuperado
de:http://revistas.pucp.edu.pe/index.php/derechoadministrativo/article/viewFile/13443/
14071

Mamani, C. L. (2016) Sistema Registral de la propiedad inmueble, declarativo
y constitutivo: Estudio comparado para establecer Superintendencia en el Sistema
Registral Peruano (Tesis de pregrado, Universidad Andina del Peru), Recuperado de:
http://repositorio.uandina.edu.pe/handle/UAC/475

Hernandez, L. M. y Ramos, M.A. (2018) El fraude inmobiliario en los Registros
Publicos (tesis de pregrado, Universidad Autonoma del Perd). Recuperado de:
http://repositorio.autonoma.edu.pe/handle/AUTONOMA/46

Suérez, G. (2017). Sistematizacion del Servicio Publico Registral Inmobiliario
en las Oficinas de Registro de Instrumentos Publicos en Colombia. (Tesis de pregrado,
Universidad Nacional  Abierta 'y a  distancia). Recuperado  de:
https://stadium.unad.edu.co/preview/UNAD.php?url=/bitstream/10596/13526/1/60289

812.pdf

Sacachipana, A. (2017) Analisis del Sistema de Transferencia de la Propiedad
Inmueble y la Seguridad Juridica a Través de la Inscripcion Registral. (Tesis de
pregrado, Universidad Alas Peruanas) Recuperado de:
http://repositorio.unap.edu.pe/handle/UNAP/4274

Castafieda. P. (2019). Propuesta de un sistema de catastro Unico y la efectividad
en la inscripcion registral en el Perd. (Tesis de pregrado, Universidad Inca Garcilaso de
la Vega) Recuperado de: http://repositorio.uigv.edu.pe/handle/20.500.11818/4481

Becerro, D. (2016). El control difuso registral como garantia del derecho de
propiedad. (Tesis de pregrado, Universidad San Martin de Porres) Recuperado de:
https://repositorio.usmp.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12727/3568/becerra_ddr.pdf?s

equence=3&isAllowed=y

Divila Leiva K. 50


http://revistas.pucp.edu.pe/index.php/derechoadministrativo/article/viewFile/13443/14071
http://revistas.pucp.edu.pe/index.php/derechoadministrativo/article/viewFile/13443/14071
http://repositorio.uandina.edu.pe/handle/UAC/475
http://repositorio.autonoma.edu.pe/handle/AUTONOMA/46
https://stadium.unad.edu.co/preview/UNAD.php?url=/bitstream/10596/13526/1/60289812.pdf
https://stadium.unad.edu.co/preview/UNAD.php?url=/bitstream/10596/13526/1/60289812.pdf
http://repositorio.unap.edu.pe/handle/UNAP/4274
http://repositorio.uigv.edu.pe/handle/20.500.11818/4481
https://repositorio.usmp.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12727/3568/becerra_ddr.pdf?sequence=3&isAllowed=y
https://repositorio.usmp.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12727/3568/becerra_ddr.pdf?sequence=3&isAllowed=y

Rojas, J. (2018). Medidas de proteccion a la propiedad inmobiliaria desde el
registro. (Tesis de pregrado, Universidad San Martin de Porres) Recuperado de:
https://repositorio.usmp.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12727/3566/rojas_ajae.pdf?se

guence=3&isAllowed=y

Galvez. G. (2021). La proteccion del derecho de propiedad de bien inmueble no
inscrito en Registros Publicos frente a terceros y la seguridad juridica. (Tesis de
pregrado, Universidad Nacional Pedro Ruiz Gallo) Recuperado de:
https://repositorio.unprg.edu.pe/handle/20.500.12893/9464

Dextre, J. (2019). Duplicidad de partidas y la seguridad juridica de los
propietarios inscritos en la zona registral N° 1X sede Lima, afio 2019. (Tesis de
pregrado, Universidad Inca Garcilaso de la Vega) Recuperado de:
http://repositorio.uigv.edu.pe/handle/20.500.11818/6102

Caycho, T. (2017). Inseguridad juridica por la falta de inscripcion obligatoria
de la transferencia de bienes inmuebles en la oficina registral de Huénuco
2017. (Tesis de pregrado, Universidad de Huanuco) Recuperado de:
https://docplayer.es/85816891-Universidad-de-huanuco.html

Tuyume, B. (2017). La vulneracién del derecho de propiedad ante los casos de
doble venta y la fe pablica registral. (Tesis de pregrado, Universidad santo Toribio de
Mogrovejo) Recuperado de: http://tesis.usat.edu.pe/xmlui/handle/20.500.12423/696

Vega, B. (2018). Andlisis de la inscripcion registral y la seguridad juridica en
la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en SUNARP 2017. (Tesis de
pregrado, Universidad Cesar Vallejo) Recuperado de:

https://www.studocu.com/pe/document/universidad-cesar-vallejo/derecho-civil/tesis-

para-obtener-el-titulo-profesional-de-abogado/23030379

Soriano, R. (2017). La calificacién de titulos y la seguridad juridica en la
SUNARRP oficina registral de Huancayo en el afio 2017. (Tesis de pregrado, Universidad
Alas Peruanas) Recuperado de:
https://repositorio.upla.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12848/669/TESIS%20L A%20
CALIFICACION%20DE%20DE%20TITULOS%20Y%20LA%20SEGURIDAD%20

Davila Leiva K. 51


https://repositorio.usmp.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12727/3566/rojas_ajae.pdf?sequence=3&isAllowed=y
https://repositorio.usmp.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12727/3566/rojas_ajae.pdf?sequence=3&isAllowed=y
https://repositorio.unprg.edu.pe/handle/20.500.12893/9464
http://repositorio.uigv.edu.pe/handle/20.500.11818/6102
https://docplayer.es/85816891-Universidad-de-huanuco.html
http://tesis.usat.edu.pe/xmlui/handle/20.500.12423/696
https://www.studocu.com/pe/document/universidad-cesar-vallejo/derecho-civil/tesis-para-obtener-el-titulo-profesional-de-abogado/23030379
https://www.studocu.com/pe/document/universidad-cesar-vallejo/derecho-civil/tesis-para-obtener-el-titulo-profesional-de-abogado/23030379
https://repositorio.upla.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12848/669/TESIS%20LA%20CALIFICACION%20DE%20DE%20TITULOS%20Y%20LA%20SEGURIDAD%20JURIDICA%20%20-%20SATIANO%20INGAROCA%20R.%20TICONA%20FLORES%20.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://repositorio.upla.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12848/669/TESIS%20LA%20CALIFICACION%20DE%20DE%20TITULOS%20Y%20LA%20SEGURIDAD%20JURIDICA%20%20-%20SATIANO%20INGAROCA%20R.%20TICONA%20FLORES%20.pdf?sequence=1&isAllowed=y

JURIDICA%20%20-
%20SATIANO%20INGAROCA%20R.%20TICONA%20FLORES%20.pdf?sequence
=1&isAllowed=y

Narvéez, J. (2018). La autonomia administrativa de los registros de la propiedad
en el Ecuador a partir de la constitucion del 2008 y la Ley Organica de la SINARDAP
del 2010. (Tesis de pregrado, Universidad de Santiago de Guayaquil) Recuperado de:
http://repositorio.ucsg.edu.ec/handle/3317/10815

Barros, D. (2019). Los limites a la funcion calificadora en el sistema registral
chilena. (Tesis de pregrado, Universidad de Chile) Recuperado de:
https://repositorio.uchile.cl/handle/2250/168754

Parra, A. (2020). Analisis teorico de las condiciones de acreditacion de la
propiedad inmobiliaria en Colombia. (Tesis de pregrado, Universidad Externado de
Colombia) Recuperado de:
https://bdigital.uexternado.edu.co/entities/publication/2c010ca3-68e8-449d-9557-
79ab3f1dfe68

Gbémez, A. (2018). La importancia de la calificacién registral en el
ordenamiento juridico ecuatoriano y la seguridad y validez de los titulos traslaticios de
dominio. (Tesis de pregrado, Universidad Santiago de Guayaquil) Recuperado de:
https://www.bibliotecasdelecuador.com/Record/ir-:3317-10809

Sanchez, M. (2019). Importancia del Registro Inmobiliario de Instrumentos
Publicos de los Bienes Inmuebles en Colombia. (Tesis de pregrado, Universidad

Santiago de Cali) Recuperado de: https://docplayer.es/215630802-Importancia-del-

registro-inmobiliario-de-instrumentos-publicos-de-los-bienes-inmuebles-en-colombia-

marvin-sanchez-carreno.htmil

Minicelli, A. (2017). Herramientas del Derecho Administrativo para optimizar
la satisfaccion de necesidades y universalizar los derechos humanos en un Estado
Eficaz. (Tesis de pregrado, Universidad de Salamanca) Recuperado de:
https://www.corteidh.or.cr/tablas/r38260.pdf

Divila Leiva K. 52


https://repositorio.upla.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12848/669/TESIS%20LA%20CALIFICACION%20DE%20DE%20TITULOS%20Y%20LA%20SEGURIDAD%20JURIDICA%20%20-%20SATIANO%20INGAROCA%20R.%20TICONA%20FLORES%20.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://repositorio.upla.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12848/669/TESIS%20LA%20CALIFICACION%20DE%20DE%20TITULOS%20Y%20LA%20SEGURIDAD%20JURIDICA%20%20-%20SATIANO%20INGAROCA%20R.%20TICONA%20FLORES%20.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://repositorio.upla.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12848/669/TESIS%20LA%20CALIFICACION%20DE%20DE%20TITULOS%20Y%20LA%20SEGURIDAD%20JURIDICA%20%20-%20SATIANO%20INGAROCA%20R.%20TICONA%20FLORES%20.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://repositorio.ucsg.edu.ec/handle/3317/10815
https://repositorio.uchile.cl/handle/2250/168754
https://bdigital.uexternado.edu.co/entities/publication/2c010ca3-68e8-449d-9557-79ab3f1dfe68
https://bdigital.uexternado.edu.co/entities/publication/2c010ca3-68e8-449d-9557-79ab3f1dfe68
https://www.bibliotecasdelecuador.com/Record/ir-:3317-10809
https://docplayer.es/215630802-Importancia-del-registro-inmobiliario-de-instrumentos-publicos-de-los-bienes-inmuebles-en-colombia-marvin-sanchez-carreno.html
https://docplayer.es/215630802-Importancia-del-registro-inmobiliario-de-instrumentos-publicos-de-los-bienes-inmuebles-en-colombia-marvin-sanchez-carreno.html
https://docplayer.es/215630802-Importancia-del-registro-inmobiliario-de-instrumentos-publicos-de-los-bienes-inmuebles-en-colombia-marvin-sanchez-carreno.html
https://www.corteidh.or.cr/tablas/r38260.pdf

Ortiz, G. (2018). Analisis de los principios, procesos y procedimientos aplicados
a la inscripcion de documentos, en el marco de la relacidon jerarquica entre el Tribunal
Registral Administrativo y los diferentes registros adscritos al Registro Nacional. (Tesis
de pregrado, Universidad Centroamericana). Recuperado de:
https://repositoriosiidca.csuca.org/Record/RepoKERWA74000

Cortes, G. (2019). Defectos y riesgos del sistema registral inmobiliario chileno
y el seguro de titulos. (Tesis de pregrado, Universidad de Chile). Recuperado de:
https://repositorio.uchile.cl/handle/2250/173239

Suarez, G. (2017). Sistematizacion del servicio puablico registral en las oficinas
de registro de instrumentos publicos en Colombia. (Tesis de pregrado, Universidad
Abierta y a distancia). Recuperado de:
https://repository.unad.edu.co/handle/10596/13526

Méndez, A. (2019). Importancia de implementar un proceso administrativo
Unico para la administracion publica. (Tesis de pregrado, Universidad Andina Simon
Bolivar). Recuperado de:
https://repositorio.uasb.edu.ec/bitstream/10644/6995/1/T3001-MDA-Mendez-

Importancia.pdf

Puerta, J. (2017). Los documentos complementarios: la disyuntiva en la
calificacion registral de los instrumentos publicos desde el articulo 2010 del codigo
civil. (Tesis de pregrado, Universidad Catolica del Pert). Recuperado de:
https://tesis.pucp.edu.pe/repositorio/bitstream/handle/20.500.12404/8597/PUERTA _J

ULIO calificacion%?20reqistral.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Yupari, A. Arzapalo, D y Herrera, G. (2016). La calificacion registral y la
seguridad juridica de los usuarios en la zona registral N° VI - sede Pucallpa, durante el
periodo 2016-2017. (Tesis de pregrado, Universidad Catélica del Pert). Recuperado de:
http://repositorio.unu.edu.pe/handle/UNU/3542

Canchanlla, J. (2017). Las implicancias del Derecho de Propiedad en los
Registros Publicos de Lima —2017. (Tesis de pregrado, Universidad Cesar Vallejo).
Recuperado de: https://docplayer.es/165754954-Facultad-de-derecho-escuela-

Divila Leiva K. 53


https://repositoriosiidca.csuca.org/Record/RepoKERWA74000
https://repositorio.uchile.cl/handle/2250/173239
https://repository.unad.edu.co/handle/10596/13526
https://repositorio.uasb.edu.ec/bitstream/10644/6995/1/T3001-MDA-Mendez-Importancia.pdf
https://repositorio.uasb.edu.ec/bitstream/10644/6995/1/T3001-MDA-Mendez-Importancia.pdf
https://tesis.pucp.edu.pe/repositorio/bitstream/handle/20.500.12404/8597/PUERTA_JULIO_calificacion%20registral.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://tesis.pucp.edu.pe/repositorio/bitstream/handle/20.500.12404/8597/PUERTA_JULIO_calificacion%20registral.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://repositorio.unu.edu.pe/handle/UNU/3542
https://docplayer.es/165754954-Facultad-de-derecho-escuela-profesional-de-derecho-las-implicancias-del-derecho-de-propiedad-en-los-registros-publicos-de-lima-2017.html

profesional-de-derecho-las-implicancias-del-derecho-de-propiedad-en-los-reqistros-

publicos-de-lima-2017.html

Huancayo, L. (2009). Duplicidad de partidas registrales en el registro de predios
de la zona registral V. (Tesis de pregrado, Universidad Nacional de Trujillo).
Recuperado de:
https://dspace.unitru.edu.pe/bitstream/handle/UNITRU/8310/HuancayoFlores_L.pdf?s

equence=1&isAllowed=y

Caycho, T. (2017). Inseguridad Juridica por la falta de Inscripcion obligatoria
de la Transferencia de Bienes Inmuebles en la Oficina Registral de Huanuco — 2014.
(Tesis de  pregrado, Universidad de  Huénuco). Recuperado  de:
http://repositorio.udh.edu.pe/handle/123456789/371;jsessionid=1F021B86DC3F58E57
09279C7DF4503FA

Montes, G. (2019). La seguridad juridica registral a partir de la oposicion al
procedimiento registral en tramite, la cancelacion del asiento de inscripcion y las
modificaciones de los articulos 2013 y 2014 del cddigo civil, en la zona registral N° IX
— sede lima. (Tesis de pregrado, Universidad San Ignacio del Loyola) Recuperado de:
https://repositorio.usil.edu.pe/server/api/core/bitstreams/d106de88-38a6-40a0-be34-
10001faaa9e8/content

Ortiz, J. (2020). La calificacion registral: ¢;donde estamos? (Tesis de posgrado,
Universidad de San Martin de Porres). Recuperado de
https://repositorio.usmp.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12727/6290/ortiz_pjam.pdf?se
quence=1&isAllowed=y#:~:text=L a%20calificaci%C3%B3n%20reqistral%20en%20e
l.principio%?20reqistral%20de%?20calificaci%C3%B3n%20registral.7

Suarez, G. (2016). Origenes del Derecho de propiedad en Roma: Mancipium —
Nexus. Revista Internacional de Historica Politica e Cultura Juridica Rio de Janeiro. 8
(1). 142-192. Recuperado de: https://redib.org/Record/oai_articulo2948156-
or%C3%ADgenes-del-derecho-de-propiedad-en-roma-mancipium-%E2%80%93-
nexus#:~:text=0r%C3%ADgenes%20del%20Derech0%20de%20propiedad%20en%2
ORoma%3A%20Mancipium%20%E2%80%93%20Nexus,-

Davila Leiva K. 54


https://docplayer.es/165754954-Facultad-de-derecho-escuela-profesional-de-derecho-las-implicancias-del-derecho-de-propiedad-en-los-registros-publicos-de-lima-2017.html
https://docplayer.es/165754954-Facultad-de-derecho-escuela-profesional-de-derecho-las-implicancias-del-derecho-de-propiedad-en-los-registros-publicos-de-lima-2017.html
https://dspace.unitru.edu.pe/bitstream/handle/UNITRU/8310/HuancayoFlores_L.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://dspace.unitru.edu.pe/bitstream/handle/UNITRU/8310/HuancayoFlores_L.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://repositorio.udh.edu.pe/handle/123456789/371;jsessionid=1F021B86DC3F58E5709279C7DF4503FA
http://repositorio.udh.edu.pe/handle/123456789/371;jsessionid=1F021B86DC3F58E5709279C7DF4503FA
https://repositorio.usil.edu.pe/server/api/core/bitstreams/d106de88-38a6-40a0-be34-10001faaa9e8/content
https://repositorio.usil.edu.pe/server/api/core/bitstreams/d106de88-38a6-40a0-be34-10001faaa9e8/content
https://repositorio.usmp.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12727/6290/ortiz_pjam.pdf?sequence=1&isAllowed=y#:~:text=La%20calificaci%C3%B3n%20registral%20en%20el,principio%20registral%20de%20calificaci%C3%B3n%20registral.7
https://repositorio.usmp.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12727/6290/ortiz_pjam.pdf?sequence=1&isAllowed=y#:~:text=La%20calificaci%C3%B3n%20registral%20en%20el,principio%20registral%20de%20calificaci%C3%B3n%20registral.7
https://repositorio.usmp.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12727/6290/ortiz_pjam.pdf?sequence=1&isAllowed=y#:~:text=La%20calificaci%C3%B3n%20registral%20en%20el,principio%20registral%20de%20calificaci%C3%B3n%20registral.7
https://redib.org/Record/oai_articulo2948156-or%C3%ADgenes-del-derecho-de-propiedad-en-roma-mancipium-%E2%80%93-nexus#:~:text=Or%C3%ADgenes%20del%20Derecho%20de%20propiedad%20en%20Roma%3A%20Mancipium%20%E2%80%93%20Nexus,-Passagens.&text=Es%20posible%20que%20en%20la,personas%20(mancipium%20%3D%20nexus)
https://redib.org/Record/oai_articulo2948156-or%C3%ADgenes-del-derecho-de-propiedad-en-roma-mancipium-%E2%80%93-nexus#:~:text=Or%C3%ADgenes%20del%20Derecho%20de%20propiedad%20en%20Roma%3A%20Mancipium%20%E2%80%93%20Nexus,-Passagens.&text=Es%20posible%20que%20en%20la,personas%20(mancipium%20%3D%20nexus)
https://redib.org/Record/oai_articulo2948156-or%C3%ADgenes-del-derecho-de-propiedad-en-roma-mancipium-%E2%80%93-nexus#:~:text=Or%C3%ADgenes%20del%20Derecho%20de%20propiedad%20en%20Roma%3A%20Mancipium%20%E2%80%93%20Nexus,-Passagens.&text=Es%20posible%20que%20en%20la,personas%20(mancipium%20%3D%20nexus)
https://redib.org/Record/oai_articulo2948156-or%C3%ADgenes-del-derecho-de-propiedad-en-roma-mancipium-%E2%80%93-nexus#:~:text=Or%C3%ADgenes%20del%20Derecho%20de%20propiedad%20en%20Roma%3A%20Mancipium%20%E2%80%93%20Nexus,-Passagens.&text=Es%20posible%20que%20en%20la,personas%20(mancipium%20%3D%20nexus)

Passagens.&text=Es%20posible%20que%20en%20la,personas%20(mancipium%20%
3D%20nexus).

Ventura, J. (2017). ¢Poblacion o muestra?: Una diferencia necesaria.
Universidad Privada del Norte. 43(4). Recuperado de:
http://scielo.sld.cu/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0864-34662017000400014

Davila Leiva K. 55


https://redib.org/Record/oai_articulo2948156-or%C3%ADgenes-del-derecho-de-propiedad-en-roma-mancipium-%E2%80%93-nexus#:~:text=Or%C3%ADgenes%20del%20Derecho%20de%20propiedad%20en%20Roma%3A%20Mancipium%20%E2%80%93%20Nexus,-Passagens.&text=Es%20posible%20que%20en%20la,personas%20(mancipium%20%3D%20nexus)
https://redib.org/Record/oai_articulo2948156-or%C3%ADgenes-del-derecho-de-propiedad-en-roma-mancipium-%E2%80%93-nexus#:~:text=Or%C3%ADgenes%20del%20Derecho%20de%20propiedad%20en%20Roma%3A%20Mancipium%20%E2%80%93%20Nexus,-Passagens.&text=Es%20posible%20que%20en%20la,personas%20(mancipium%20%3D%20nexus)
http://scielo.sld.cu/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0864-34662017000400014

TITULO DE LA
TESIS

PROBLEMA

OBJETIVOS

ANEXOS

ANEXO 1. MATRIZ DE CONSISTENCIA

SEGURIDAD JURIDICA Y CALIFICACION DE TITULOS
DEL REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE DE SUNARP EN
LIMA METROPOLITANA EN EL ANO 2021.

General

¢De qué manera la Superintendencia Nacional de los Registros
publicos brind6 seguridad juridica mediante la calificacién de titulos del
registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio
20217

Problema Especifico 1.

¢De qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumple con su

finalidad registral en Lima Metropolitana durante el afio 2021?
Problema Especifico 2.

¢De qué manera los Registradores publicos de Sunarp generan
certeza juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima

Metropolitana durante el afio 2021?

General

Determinar de qué manera la Superintendencia Nacional de los
Registros publicos brinda seguridad juridica mediante la calificacion de
titulos del registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el
afio 2021.

Objetivo Especifico 1.
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SUPUESTOS

Determinar de qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumple con su

finalidad registral en Lima Metropolitana durante el afio 2021.
Objetivo Especifico 2.

Determinar de qué manera qué manera los Registradores publicos
de Sunarp genera certeza juridica respecto del registro de propiedad
inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021

Supuesto General

La Superintendencia Nacional de los Registros publicos no brinda
seguridad juridica en su totalidad mediante la calificacion de titulos del
registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021,
debido a que existen muchas propiedades que han sido arrebatadas a sus

propietarios con documentos desconocen.
Supuesto Especifico 1

La gerencia de propiedad inmueble de la Superintendencia Nacional
de los Registros publicos no brinda seguridad juridica mediante la
calificacion de titulos del registro de propiedad inmueble en Lima

Metropolitana durante el afio 2021.

Supuesto Especifico 2

Los Registradores publicos de Sunarp no generan certeza juridica
respecto del registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante
el afio 2021.
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ANEXO 2. GUIA DE ENTREVISTA

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “Seguridad juridica y calificacion de titulos del registro de

propiedad inmueble de SUNARP en Lima Metropolitana en el afio 2021”
Entrevistado/a:

Cargo/profesion/grado académico:

4 OBJETIVO GENERAL )

Determinar de qué manera la Superintendencia Nacional de los Registros publicos
brind6 seguridad juridica mediante la calificacion de titulos del registro de propiedad
inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021.

J

1. ¢Considera usted, en base a su experiencia en Lima Metropolitana, si Sunarp

brindé seguridad juridica mediante la calificacion de titulos?

2. ¢A base de su experiencia, considera usted si los registros publicos brindaron
seguridad juridica a las propiedades del registro de propiedad inmueble durante
el afio 20217

3. ¢Considera usted, si los registros publicos deberian implementar nuevos
mecanismos para brindar seguridad juridica al calificar los titulos del registro de
propiedad inmueble? ¢Por qué?

4 OBJETIVO ESPECIFICO N° 01 )

Determinar de qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la Superintendencia
Nacional de los Registros publicos cumple con su finalidad registral en Lima
Metropolitana durante el afio 2021.

J

4. ¢Considera usted, que la gerencia de propiedad inmueble de la Superintendencia
Nacional de los Registros publicos cumplié sus funciones durante el afio 2021?

¢Por qué?
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5. ¢De qué manera la gerencia de propiedad inmueble garantizé el derecho a la
propiedad en Lima Metropolitana durante el afio 20217

6. ¢Cual cree usted que fueron las directrices que la gerencia de propiedad
inmueble realizé para garantizar la seguridad juridica en los registros publicos

en Lima Metropolitana durante el afio 2021?

OBJETIVO ESPECIFICO N° 02

Determinar de qué manera los Registradores publicos de Sunarp generan certeza
juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el
afio 2021.

7. ¢De qué manera los registradores publicos de Sunarp generaron certeza juridica
en Lima Metropolitana durante el afio 20217

8. ¢Cuales son los mecanismos que deberian aplicar los registradores publicos para
cumplir mejor su finalidad de generar certeza juridica en Lima Metropolitana

durante el afio 20217?

9. ¢Qué tipo de seguridad juridica brindd la Superintendencia Nacional de los
Registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio 2021? Explique.
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ANEXO 3. VALIDACION DE INSTRUMENTO

L- DATOS GENFRALFS

1.1. Apelhidos y Nombres: iz, Fachard Artidoro Vega Varzaz

1.2, Cargo e inztitucion donde labora: Estudio handico GIE. & Aszceiades
1.3, Nombre del inztrumento motive de evaluacion: Guia de Entrevaista
1.4, Auntoras del Instrumento: Ezyz, Sharon Davila Lara
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I-DATOS GENERALES

1.1. Apellides ¥y Nombres: Dr. hMichzel Lincold Trujillo Bajuslo

1.2. Cargo e institucion donde labora: Docsnte metoddlogo / UPM

1.3. Nombre del instruments motive de evaluacion: Guiz ds Entravists

1.4. Autora del Instrumento: Kayvsi Sharon Davilz Leiva
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L-DATOS GENERALES

1.1. Apellidos ¥ Nombres: Mg. Gustavo Carlos Sordova Morillo

1.2. Cargo e institucion donde labora: Estudio Jundico GME. & Asociados
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1.4. Autor del Instrumento: Kayvzi Sharon Davila Leiva

II ASPECTOS DE VALIDACTION

INACFPTABLY ~ MINDMAMENT 4 ppTARLE

3 11}
L ]
Esti Bl s
I CLARITRATH i lenguaye
cimpres e
X
Fati sdeciiado o las
1 OBJETIVIDMATK KipEs PRSI
Clemtiliooe.
Eatn  sdeciado o X
e obyjetives y lak
4. ACTUALIDAD receakickes reales
e Lo nvesiEndi.
X
Exisle [Ta9]
4. CI-HG.-'LI!'II'.".'..-'LEI-EI!'-I' o gl
RS TLE
| etn cuenia los X
= HES LSRR
2. SUFICIENCIA e idodoer oo
eseiicmlis
X
& E=10 e il paar
INTENCIONALIDA | wakone lias
i ] cateporie
W respalda  en X
T CONSISTENCLA -IIIIhI.IIII-\.'"lI':-
gL ks Ty W0
Clemth oo
Exisle  onherencia X
efiine lits
5 COHEEEMCTA prohbemes,
ol
PpUEsLos ursdcos
La aRirmlegian X
% METODOLOGEA Frpe ey
rrerlishedceziin iy

Divila Leiva K. 64



o aplicados

[ kcoprar
vierdicsr livs
n I T

El MBI

rrrssira la relocim
[diiid live
10, FERTINENCIA compoikentes de la
Creitigacedl v s
T e T | al
Sl o Clenidi i

II1.- OFINION DE AFLICABILIDAD

- El Instrumento cwmpls con
los requisitos para su aplicacion
- El Inztrumento no Curmple con

Loz requisitos para su aplicacion

FROMEDIO DE VALORACION:

Lima, 31 de agosto del 2022

Firma del experto

Davila Leiva K.



ANEXO 4. MATRIZ DE TRIANGULACION DE DATOS

Preguntas

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

Entrevistado 5

Conceptos
identificados

Categoria 0
concepto
emergente

semejanzas

Diferencias

Interpretacion

1. ¢Considera
usted, en base
a su
experiencia en
Lima
Metropolitana,
Si Sunarp
brindé
seguridad
juridica

a que
incidencias
observancias
sede de

sobre el

metropolitana

Si, pero de forma
deficiente debido
existen

de

innecesarias en la

lima

acto

realizado respecto

Si, de forma
deficiente vya
que  existen
muchas
incidencias
respecto  de
observancias
innecesarias al
momento de

Consider6 que

registros
publicos si
brindd
seguridad
juridica pero
que no
cumplié  con
todas las
finalidades

Segln mi
experiencia
laboral en
registros
publicos puede
decir que se
brinda seguridad
juridica pero no
de forma
eficiente debido

Segln mi
experiencia
trabajando  en
los registros
publicos en lima
metropolitana
puedo decir que,
si se brinda
seguridad
juridica a pesar

Sunarp
Seguridad
juridica
Registros
publicos

Calificacion de

La Sunarp
genera
seguridad
juridica de
forma
ineficiente

La entidad
SUNARP
seguridad
juridica puesto
que existen
€asos
relacionados a la
ineficaz forma
de realizar la
calificacion de

mediante  la | de la revision de | realizar la | destinadas por | a la existencia | de tener algunos | titulos titulos.
calificacion de | las referencias | calificacion de | el de incidencias | problemas
titulos? registrales que se | titulos segln | ordenamiento | respecto de la | administrativos
encuentran en las | sea el criterio | juridico puesto | mala como carga
partidas o en los | de los | que aln se ven | calificacion de | laboral, pero en
asientos. registradores casos titulos general se logra
lo que puede | relacionados a | realizados por | realizar  todos
generar un | la carencia de | los registradores | los tramites
perjuicio  al | criterios debido a que no | ingresados.
usuario. unificados por | existe un control
parte de los | interno que
registradores regule y vigile
para la | las acciones
aplicacion de | realizadas  por
las normas | los mismos.
internas.
2. (A base de | Segln mi | Por mi tiempo | Segln A criterio propio | Por mi | Sunarp La Sunarp La Sunarp no
su experiencia, | experiencia puedo | en los registros | experiencia en | puedo decir que | experiencia Seguridad otorga brinda
considera considerar que los | pablicos  en | registros registros puedo decir que | juridica seguridad proteccion  al
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usted si los
registros
publicos
brindaron
seguridad
juridica a las
propiedades
del registro de
propiedad
inmueble
durante el afio
2021?

ineficiente
momento
determinar
legalidad de

usuarios.

registros publicos
brindan seguridad
juridica de forma

documentacion
presentada por los

lima
metropolitana
puedo  decir
que si  se
brindé
seguridad
juridica, pero
con algunas

carencias

ligadas a la
carga laboral
en la
institucion y

en esa area
especificamen
te

publicos
puede  decir
que brindaron
seguridad
juridica de
forma
ineficiente vy
que esta
ineficiencia
esta
relacionada a
la falta de
personal que
hay en lima
metropolitana
para poder
cumplir todas
las

publicos brinda
seguridad
juridica
mediante la
calificacion
registral, pero de
manera

ineficiente,
debido al que
muchas  veces
sera

observancias
innecesarias que
retrasan los
procesos
realizados  por
los usuarios y
esto causa de

los registros
publicos brindan

seguridad
juridica a través
de la
calificacion
registral, con la
finalidad de
encontrar

defectos  sobre
los titulos y los
actos
susceptible de
inscripcion.

Registro de
propiedad

Carga laboral
Documentacion
legal
Verificacion

juridica de
forma

ineficiente,
debido a los
problemas
internos de la
institucién

derecho de
propiedad a
través de la
seguridad
juridica de las
propiedades
registradas
como
consecuencia de
la carga laboral
que existe en la
institucion y la
falta de
trabajadores.

necesidades de | que los
los usuarios. trabajadores
pueden realizar
esta labor segun
su criterio.
3. ¢Considera | Consider6 que los | A mi parecer | segln mi | A aparecer | Los  registros | Los  registros No se deben La solucién ante

usted, si los | registros publicos | los  registros | punto de vista | propio  puedo | publicos deben | puablicos implementar los problemas
registros deben publicos  no | deben decir que no | implementar La calificacion nuevos internos se
publicos implementar deben implementar deben mayores puestos | de titulos mecanismos solucionaria o
deberian nuevas  formas | implementar mecanismos implementarse de trabajo en resolverian  a
implementar para brindar | mas gue ayuden a | nuevos cuanto al éarea través de la
nuevos seguridad juridica | mecanismos, mejorar la | mecanismos de | que califica los contratacion de
mecanismos respecto de pero si generar | eficacia en las | seguridad titulos nuevo personal
para brindar | calificacion mayores funciones juridicapero que | registrales para para reducir asi
seguridad titulos  de puestos de | realizadas por | si debe | que asi puedan la carga laboral
juridica al | propiedad trabajo ya que | los implementarse cumplirse  los y optimizar las
calificar  los | inmueble, con ello | registradores, | un area | plazos que se funciones
titulos del | limiten podrian gue permita | especifica que | prometen a los
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registro de
propiedad
inmueble?
¢Por qué?

carencias

que  vive
institucion.

generadas por la
falta de personal y
la carga laboral

cumplir  los
plazos en
cuanto al
proceso de
calificacion de

titulos y
generar  una
optima

funcién  por
parte de los
registradores.

minimizar la
carga laboral y
realizar un
registro de
manera Optima
y no solo
basada en el
criterio

discrecional.

controle la
accion realizada
por los

registradores en
cuanto a la
calificacion de
titulos, evitando
cualquier tipo de
acto arbitrario
realizado  por
ellos al usuario.

usuarios  para
poder calificar
realizando  las
actividades de
manera 6ptima,
ya que en la
actualidad  un
solo registrador
tiene que
realizar lo que 2
o 3  harian,
perjudicando asi
la eficiencia
laboral.

4. (Considera
usted, que la
gerencia  de
propiedad
inmueble de la
Superintenden
cia Nacional
de los
Registros
publicos
cumplié  sus
funciones
durante el afio
20217 ¢Por
qué?

propiedad

errores
momento
validar

La gerencia de

inmueble cumplio
sus funciones de
manera ineficaz
debido a la carga
laboral que existe
enestaareayenlo
falta de personal,
lo que genera que
los registradores
puedan cometer

informacion sobre
la comprobacion
del cumplimiento
de la formalidad
de los documentos

La gerencia de
propiedad
inmueble no
cumplié  con
sus funciones
puesto que en
muchos casos
no se ha
podido
satisfacer la
demanda de
inscripciones
registrales en
lima
metropolitana

debido a la
carga laboral
existente.

La gerencia de
propiedad
inmueble
cumplié  con
sus funciones
de manera
ineficaz
puesto que se
han dado casos
en donde las
observaciones
innecesarias
retrasa los
procesos
realizados por
los  usuarios
generando asi
malestar en los
mismos.

La gerencia de
propiedad
inmueble
cumplio sus
funciones de
forma ineficaz
puesto que no
genera
seguridad
juridica en su
totalidad debido
a la falta de
control sobre las
acciones
realizadas en su
area.

La gerencia de
propiedad

inmueble se
cumplié con sus
funciones de
forma  eficaz,
puesto que a
pesar de la carga
laboral y la falta
de trabajadores
se cumple con
calificar todos
los titulos.

La gerencia de
propiedad
inmueble

seguridad
juridica

La gerencia de
propiedad
inmueble
brinda
seguridad
juridica de
forma ineficaz
debido a los
problemas
internos

La gerencia de
propiedad
inmueble no
cumple con sus
funciones de
manera eficiente
debido a la
existencia de la
carga laboral en
el area y a la
falta de apoyo
con nuevo
personal
destinado al
mismo.
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5. ¢De qué
manera la
gerencia  de
propiedad
inmueble

garantizé el
derecho a la
propiedad en
Lima

Metropolitana
durante el afio
2021?

propiedad
inmueble
garantizd
derecho a

de titulos
calificacién

propiedades
registradas

La gerencia

propiedad a través
de la realizacion
de la calificacion

registral sobre las

registros publicos

La gerencia
propiedad
inmueble debe
garantizar el
derecho a la
propiedad en
lima
metropolitana
mediante  la
calificacion de
titulos con la
finalidad de
prevenir
cualquier tipo
de
incongruencia
en el proceso
de inscripcion
registral

La gerencia de
propiedad de
inmueble

garantiza el
derecho a la
propiedad a
través de la
calificacion de

titulos en
dénde se
genera la
validez del
acto, la
legalidad  del
documento vy
la capacidad
de los

otorgantes en
el mismo que
se aplica el
principio  de
legalidad.

La gerencia de
propiedad  de

inmuebles
brinda seguridad
juridica el
derecho a Ila
propiedad e
Lima

metropolitana a
través de la
calificacion de
titulos que tiene
como finalidad
validar
informacion.

La gerencia de
propiedad  de
inmuebles

garantizar el
derecho a la

propiedad a
través de la
calificacion

registral que se
realiza y

asimismo a los
mecanismos que
se usan para
evitar que se
realiza una
inscripcion con
informacion que
no sea legal o
fidedigna.

La gerencia
propiedad
inmueble
Derecho de
propiedad
Terceros

validez de la
documentacion

La gerencia
propiedad
inmueble debe
garantizar el
derecho a la
propiedad

La gerencia
propiedad
inmueble tiene
como funcién
garantizar el
derecho de
propiedad a
través de la
calificacion de
titulos.

6. ¢Cual cree
usted que
fueron las
directrices que
la gerencia de
propiedad
inmueble
realiz6 para
garantizar la
seguridad
juridica en los
registros
publicos en
Lima

propiedad
inmueble
garantiza
registradas

a través

que pasan
documentos

La gerencia de

seguridad juridica
de las propiedades

registros publicos
riguroso examen

ingresados por los
usuarios para su

La gerencia de
propiedad de
inmueble
garantizar la
seguridad
juridica de las
propiedades
registradas en
registros
publicos a
través de la
calificacion
registral, la
misma  que

La gerencia de
propiedad de
inmueble
garantizar la
seguridad
juridica
mediante  la
calificacion de
los titulos
ingresados por
los  usuarios
para
determinar la
validez de la

La gerencia de
propiedad  de
inmueble
garantizar la
seguridad
juridica
siguiendo  los
parametros
impuestos  por
ley para realizar
sus funciones.

La gerencia de
propiedad  de

inmueble
garantiza la
seguridad
juridica
validando la

informacion
respecto a la
propiedad y el
propietario
asimismo como
corroborar la
informacion

La gerencia de
propiedad  de
inmueble
Calificacion
principio de
legalidad
discrecionalidad

La gerencia de
propiedad de
inmueble
utiliza las
directrices
marcadas en el
ordenamiento
interno.

La gerencia de
propiedad  de
inmueble utiliza
los parametros
impuestos en la
norma general e
interna  y  se
aplica a través
del principio de

legalidad y la
discrecionalidad
de las

autoridades  al
momento de
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Metropolitana | calificacion esta regulada | informacion y sobre  si el evaluar los
durante el afio | cual puede llegara | por los | generar  con notario autoriz titulos
20217 ser  positiva lineamientos ello una que el titulo es
negativa segln el | internos  del | inscripcion competente o
criterio y organismo y | seguray eficaz no, lo que puede
reglamento de forma | ante la ley, perjudicar  de
registros publicos | general a alguna manera
traves de la este proceso
constitucion puesto que
politica, los depende de la
mismos  que calificacion
generan adicional de u
lineamientos a tercero como es
seguir  para el notario.
realizar la
calificacion de
titulos o sus
observancias
en su defecto.
7. ¢De qué | .Los registradores | Los La gerencia de | Los Los Los Los Los
manera los | publicos registradores propiedad de | registradores registradores Registradores Registradores Registradores
registradores SUNARP generan | publicos inmueble publicos de | publicos de | Derecho a la generan otorgan certeza
publicos  de | seguridad generan garantizar la | registros registros propiedad certeza juridica a las
Sunarp certeza juridica a | certeza seguridad publicos en | publicos en juridica a propiedades a
generaron las  propiedades | juridica a las | juridica Lima Lima través de la través del uso de
certeza registradas propiedades mediante  la | metropolitana metropolitana calificacion de la

juridica en

través  de

registradas a

calificacion de

brindan certeza

brindan certeza

titulos

discrecionalidad

Lima realizacion de través de la | los titulos | juridica a través | juridica y el principio de
Metropolitana | calificacion realizacion de | ingresados por | de la | mediante la legalidad al
durante el afio | registral la calificacion | los  usuarios | calificacion de | calificacion de igual que las
20217 determinar registral. para titulos 'y los | titulos que normas internas

veracidad de determinar la | limites que | permite de la entidad

informacion y si validez de la | pueden imponer | corroborar

estd cumplié los informacion y | aquella informacion, y

requisitos generar  con | informacién gue | que al encontrar
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exigidos por ley o ello una | no cumple con | informacion
se debe realizar inscripcion los parametros | falsa puede
algin  tipo de seguray eficaz | legales llevar a utilizar 3
observacion, ante la ley, impuestos tipos de
tacha, 0 evitando asi que | parametros
liquidacion de cualquier como es la
titulo. tercero de mala | tacha, la
fe pueda generar | observancia la
algln tipo de | desestimacion
tramite del proceso, lo
perjudicando a | que impide que
un usuario terceros de mala
fe puedan
intervenir en
cualquier tipo de
proceso
perjudicando al
usuario que Si
esta
correctamente
registrado y
cumpliendo con
los actos legales
impuestas por la
ley.
8. ¢Cuéles son | Los mecanismos | Los Los Los mecanismos | Los Principio de los los mecanismos
los realizados por los | mecanismos mecanismos utilizados  por | Mecanismos legalidad mecanismos son utilizados en
mecanismos registradores realizados por | utilizados para | parte de los | que  deberian | Discrecionalida utilizados son aras de mejorar
que deberian | publicos al | los generar registradores utilizar o aplicar | d el principio de la eficacia de las
aplicar los | momento de | registradores certeza publicos es el | los registradores | Mecanismos legalidad y la funciones de los

registradores
publicos para
cumplir mejor

calificar un titulo
es evitar generar
algin tipo de

publicos  son
las directrices
marcadas por

juridica en las
propiedades
registradas en

criterio de la
discrecionalidad
al momento de

publicos  para
generar certeza
juridica es una

discrecionalid
ad por parte de
los

registradores los
cuales utilizan
para realizar la

su finalidad de | observacion o| el SUNARP es el | validar la | plataforma registradores calificacion de
generar tachas sobre otro | ordenamiento | principio de la | informacion y | unificada que les publicos titulos en
certeza titulo cuyo | interno de | legalidad y la | como permita principio
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juridica en
Lima
Metropolitana
durante el afio
20217

proceso

este proceso.

siendo llevado por
otro registrador, y
asi evitar dafar

SUNARP,
siendo éste el
Unico
mecanismo
puesto que los
registradores

discrecionalid
ad que tienen
los
registradores
publicos para
poder valorar

mecanismo ante
la informacion
incongruente es
el uso de las
tachas.

corroborar

informacion de
manera mas
directa para
evitar asi
cualquier tipo de

legalidad y la
discrecionalidad
en cada caso

utilizan el | la confusion al

criterio informacion. momento de

discrecional calificar la

para realizar la informacion.

calificacion de

titulos.
9.¢/Quétipode | Los registradores | EI tipo de | El tipo de | El tipo de|El tipo de| Los Los Los
seguridad publicos brindan | seguridad seguridad seguridad seguridad registradores registradores registradores
juridica brind6 | seguridad juridica | juridica que la | juridica que | juridica que | juridica que | publicos publicos publicos dame

la
Superintenden

cia Nacional
de los
Registros

publicos en
Lima
Metropolitana
durante el afio
20217

calificacion

bajo

y general,
objetivo

a través de
titulos  realizado
lineamientos de la

ley administrativa

determinar si
acto constitutivo

superintenden
cia nacional de
los  registros
publicos
genera a través
de sus
registradores
es la
calificacion de
titulos que

brinda
registros
publicos es la
calificacion
registral la
cual pretende
hacer respetar
las normas
mediante el
principio  de

brinda registros
publicos es la
calificacion

registral de
titulos, la misma
que tiene como

finalidad
determinar  la
legalidad de
cierta

brinda registros

publicos es
aquella que
impide que
personas 0
usuarios
realicen

cualquier tipo de
acto constitutivo
mediante

Explique. debe continuar o | tiene  como | legalidad documentacion | informacion que
tener algln tipo de | finalidad generando la | que puede servir | no sea fidedigna
observacion. garantizar a | validez ~ del | para realizar el | o legal.

los usuarios | acto proceso de
que la | constitutivo a | inscripcion.
informacion través del

presentada principio  de

coincide con la | discrecionalid

informacion ad que aplican

registrada, los

deben generar
certeza
juridica a
través de la
calificacion de
titulos

garantizar la
seguridad

juridica en las
propiedades a
través del uso de
sus mecanismos
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evitando  asi

que terceros de
mala fe
pueden
generar algun
tipo de
perjuicio.

registradores
publicos,
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ANEXO 5. GUIA DE ENTREVISTAS

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “Seguridad juridica y calificacion de titulos del registro de propiedad
inmueble de SUNARP en Lima Metropolitana en el afio 2021”

Entrevistado/a: RICARDO LUNA VALLEJOS
cargo/profesion/grado académico: REGISTRADOR PUBLICO / ABOGADO/
ABOGADO

OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera la Superintendencia Nacional de los Registros
publicos brindd seguridad juridica mediante la calificacion de titulos del
registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021.

1. ¢Considera usted, en base a su experiencia en Lima Metropolitana,
si Sunarp brinddé seguridad juridica mediante la calificacion de
titulos?

Si, pero de forma deficiente debido a que existen incidencias de
observancias innecesarias en la sede de lima metropolitana sobre el acto
realizado respecto de la revision de las referencias registrales que se
encuentran en las partidas o en los asientos.

2. ¢A base de su experiencia, considera usted si los registros publicos
brindaron seguridad juridica a las propiedades del registro de
propiedad inmueble durante el afio 20217

Segun mi experiencia puedo considerar que los registros publicos brindan
seguridad juridica de forma ineficiente al momento de determinar la
legalidad de la documentacion presentada por los usuarios.

3. ¢Considera usted, si los registros publicos deberian implementar
nuevos mecanismos para brindar seguridad juridica al calificar los
titulos del registro de propiedad inmueble? ¢Por qué?

Considero qué los registros publicos deben implementar nuevas formas
para brindar seguridad juridica respecto de la calificacion de titulos de la
propiedad inmueble, que limiten las carencias generadas por la falta de
personal y la carga laboral que vive la institucion.

OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar de qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumple con su finalidad
registral en Lima Metropolitana durante el afio 2021.
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1. ¢Considera usted, que la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumplié sus
funciones durante el afio 2021? ¢Por qué?

La gerencia de propiedad inmueble cumplié sus funciones de manera
ineficaz debido a la carga laboral que existe en esta area y la falta de
personal, lo que genera que los registradores puedan cometer errores al
momento de validar la informacion sobre la comprobacion del
cumplimiento de la formalidad de los documentos.

2. ¢De qué manera la gerencia de propiedad inmueble garantizé el
derecho ala propiedad en Lima Metropolitana durante el afio 2021?

La gerencia propiedad inmueble garantizé el derecho a la propiedad a
través de la realizacion de la calificacion de titulos o calificacion registral
sobre las propiedades registradas en registros publicos.

3. ¢Cudl cree usted que fueron las directrices que la gerencia de
propiedad inmueble realizé para garantizar la seguridad juridica en
los registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio 2021?

La gerencia de propiedad de inmueble garantiza la seguridad juridica de
las propiedades registradas en registros publicos a través del riguroso
examen que pasan los documentos ingresados por los usuarios para su
calificacion la cual puede llegar a ser positiva o negativa segun el criterio
y el reglamento de registros publicos.

4 OBJETIVO ESPECIFICO N° 02

Determinar de qué manera los Registradores publicos de Sunarp generan
certeza juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima
Metropolitana durante el afio 2021.

-

4. ¢De qué manera los registradores publicos de Sunarp generaron
certeza juridica en Lima Metropolitana durante el afio 20217

Los registradores publicos de SUNARP generan seguridad o certeza
juridica a las propiedades registradas a través de la realizacion de la
calificacion registral para determinar la veracidad de la informacion y si
esta cumplié los requisitos exigidos por ley o se debe realizar algun tipo
de observacion, tacha, o liquidacion de titulo.

5. ¢Cudles son los mecanismos que deberian aplicar los registradores
publicos para cumplir mejor su finalidad de generar certeza juridica
en Lima Metropolitana durante el afio 2021?
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sobre otro titulo cuyo proceso esta siendo llevado por otro reqistrador, y asi evitar dafar

este proceso.

10. ; Qué tipo de sequridad juridica brind6 la Superintendencia Nacional de los

Registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio 2021? Expligue.

Los registradores publicos brindan sequridad juridica a través de la calificacion de

titulos realizado bajo los lineamientos de la ley administrativa y general, cuyo objetivo

es determinar si el acto constitutivo debe continuar o tener algun tipo de observacion.

T ELELELE R R AR OGGEVUUDVJG\'IVC‘N,

RICARD( LUNA VALLE]JOS
ador Publico

I N° 1) -Sede Lima

FIRMA SELLO
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “Seguridad juridica y calificacion de titulos del registro de propiedad
inmueble de SUNARP en Lima Metropolitana en el afio 2021”

Entrevistado/a: JOSE WILLIAMS ODAR AREVALO

Cargo/profesién/grado académico: SUB-GERENTE DE DIARIO Y MESA DE
PARTES / ABOGADO / ABOGADO TITULADO/ ZONA REGISTRAL N° IX —
SEDE LIMA - SUNARP

OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera la Superintendencia Nacional de los Registros
publicos brind6é seguridad juridica mediante la calificacion de titulos del
registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021.

1. ¢Considera usted, en base a su experiencia en Lima Metropolitana,
si Sunarp brind6 seguridad juridica mediante la calificacion de
titulos?

Si, de forma deficiente ya que existen muchas incidencias respecto de
observancias innecesarias al momento de realizar la calificacion de titulos
segun sea el criterio de los registradores lo que puede generar un perjuicio
al usuario.

2. ¢A base de su experiencia, considera usted si los registros publicos
brindaron seguridad juridica a las propiedades del registro de
propiedad inmueble durante el afio 20217

Por mi tiempo en los registros publicos en lima metropolitana puedo decir
gue si se brindo6 seguridad juridica, pero con algunas carencias ligadas a
la carga laboral en la institucion y en esa area especificamente.

3. ¢Considera usted, si los registros publicos deberian implementar
nuevos mecanismos para brindar seguridad juridica al calificar los
titulos del registro de propiedad inmueble? ¢Por qué?

A mi parecer los registros publicos no deben implementar mas
mecanismos, pero si generar mayor puestos de trabajo, ya que con ello
podrian cumplir los plazos en cuanto al proceso de calificacion de titulos
y generar una Optima funcién por parte de los registradores.

OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar de qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumple con su finalidad
registral en Lima Metropolitana durante el afio 2021.
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1. Considera usted, que la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumplié sus
funciones durante el afio 2021? ¢Por qué?

La gerencia de propiedad inmueble no cumplié con sus funciones, puesto
gue en muchos casos no se ha podido satisfacer la demanda de
inscripciones registrales en lima metropolitana debido a la carga laboral
existente.

2. ¢De qué manera la gerencia de propiedad inmueble garantizo el
derecho ala propiedad en Lima Metropolitana durante el afio 20217

La gerencia propiedad inmueble debe garantizar el derecho a la propiedad
en lima metropolitana mediante la calificacion de titulos con la finalidad de
prevenir cualquier tipo de incongruencia en el proceso de inscripciéon
registral

3. ¢Cudl cree usted que fueron las directrices que la gerencia de
propiedad inmueble realizd6 para garantizar la seguridad juridica en
los registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio 20217

La gerencia de propiedad de inmueble garantizar la seguridad juridica de
las propiedades registradas en registros publicos a través de la
calificacion registral, la misma que esta regulada por los lineamientos
internos del organismo y de forma general a través de la constitucion
politica, los mismos que generan los pasos a seguir para realizar la
calificacion de titulos o sus observancias en su defecto.

OBJETIVO ESPECIFICO N° 02

Determinar de qué manera los Registradores publicos de Sunarp generan
certeza juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima
Metropolitana durante el afio 2021.

4. ¢De qué manera los registradores publicos de Sunarp generaron
certeza juridica en Lima Metropolitana durante el afio 2021?

Los registradores publicos generan certeza juridica a las propiedades
registradas a través de la realizacidn de la calificacion registral.

5. ¢Cuales son los mecanismos que deberian aplicar los registradores
publicos para cumplir mejor su finalidad de generar certeza juridica
en Lima Metropolitana durante el afio 20217

Los mecanismos realizados por los registradores publicos son las directrices

marcadas por el ordenamiento interno de SUNARP siendo
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éste el Unico mecanismo puesto que los registradores utilizan el criterio

discrecional para realizar la calificacion de titulos.

1. ¢Quétipo de seguridad juridica brindo la Superintendencia Nacional
de los Registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio

20217 Explique.

El tipo de seguridad juridica que la superintendencia nacional de los
registros publicos genera a través de sus registradores es la calificacion
de titulos que tiene como finalidad garantizar a los usuarios que la
informacion presentada coincide con la informacion registrada, evitando

asi que terceros de mala fe pueden generar algun tipo de perjuicio.

....................
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “Seguridad juridica y calificacién de titulos del registro de propiedad
inmueble de SUNARP en Lima Metropolitana en el afio 2021”

Entrevistado/a: ELENA BEATRIZ SANCHEZ ABANTO

Cargo/profesion/grado académico: REGISTRADOR PUBLICO / ABOGADA/
ABOGADA TITULADA

OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera la Superintendencia Nacional de los Registros
publicos brindd seguridad juridica mediante la calificacion de titulos del
registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021.

1. ¢Considera usted, en base a su experiencia en Lima Metropolitana,
si Sunarp brindd seguridad juridica mediante la calificacion de
titulos?

Considero que registros publicos si brind6 seguridad juridica, pero que no
cumplié con todas las finalidades destinadas por el ordenamiento juridico,
puesto que aun se ven casos relacionados a la carencia de criterios
unificados por parte de los registradores para la aplicacion de las normas
internas.

2. ¢A base de su experiencia, considera usted si los registros publicos
brindaron seguridad juridica a las propiedades del registro de
propiedad inmueble durante el afio 20217

Segln experiencia en registros publicos puede decir que brindaron
seguridad juridica de forma ineficiente y que esta ineficiencia esta
relacionada a la falta de personal que hay en lima metropolitana para
poder cumplir todas las necesidades de los usuarios.

3. ¢Considera usted, si los registros publicos deberian implementar
nuevos mecanismos para brindar seguridad juridica al calificar los
titulos del registro de propiedad inmueble? ¢Por qué?

Segun mi punto de vista deben implementar mecanismos que ayuden a
mejorar la eficacia en las funciones realizadas por los registradores, que
permita minimizar la carga laboral y realizar un registro de manera 6ptima
y no sélo basada en el criterio discrecional.

OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar de qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumple con su finalidad
registral en Lima Metropolitana durante el afio 2021.
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1. ¢Considera usted, que la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumplié sus
funciones durante el afio 2021? ¢Por qué?

La gerencia de propiedad inmueble cumplio con sus funciones de manera
ineficaz puesto que se han dado casos en donde las observaciones
innecesarias retrasa los procesos realizados por los usuarios generando
asi malestar en los mismos.

2. ¢De qué manera la gerencia de propiedad inmueble garantizo el
derecho ala propiedad en Lima Metropolitana durante el afio 2021?

La gerencia de propiedad de inmueble garantiza el derecho a la propiedad
a través de la calificacion de titulos en dénde se genera la validez del acto,
la legalidad del documento y la capacidad de los otorgantes en el mismo
gue se aplica el principio de legalidad.

3. ¢Cudl cree usted que fueron las directrices que la gerencia de
propiedad inmueble realizé para garantizar la seguridad juridica en
los registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio 20217

La gerencia de propiedad de inmueble garantizar la seguridad juridica
mediante la calificacion de los titulos ingresados por los usuarios para
determinar la validez de la informacidn y generar con ello una inscripcién
seguray eficaz ante la ley,

4 OBJETIVO ESPECIFICO N° 02 R

Determinar de qué manera los Registradores publicos de Sunarp generan
certeza juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima
Metropolitana durante el afio 2021. y

\

4. ¢De qué manera los registradores publicos de Sunarp generaron
certezajuridica en Lima Metropolitana durante el afio 20217?

Los registradores publicos a través de la calificacién registral generan
certeza juridica especificamente a las propiedades que estan registradas
en SUNARP.

5. ¢Cudles son los mecanismos que deberian aplicar los registradores
publicos para cumplir mejor su finalidad de generar certeza juridica
en Lima Metropolitana durante el afio 20217

Los mecanismos utilizados para generar certeza juridica en las propiedades
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discrecionalidad que tienen los registradores publicos para poder valorar
la informacion.

1. ¢Quétipo de seguridad juridica brindo la Superintendencia Nacional
de los Registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio
20217 Explique.

El tipo de seguridad juridica que brinda registros publicos es la calificacién
registral la cual pretende hacer respetar las normas mediante el principio
de legalidad generando la validez del acto constitutivo a través del
principio de discrecionalidad que aplican los registradores publicos,

—

=

ELENA BEATRIZ SANCHEZ ABANTO
REGISTRADOR PUBLICO
Zona Registral N° IX - Sede Lima
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “Seguridad juridica y calificacién de titulos del registro de propiedad
inmueble de SUNARP en Lima Metropolitana en el afio 2021”

Entrevistado/a: CARLOS CUEVA ODAR
Cargo/profesion/grado académico: GERENTE GENERAL / ABOGADO /
ESTUDIO CUEVA & ASOCIADOS

OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera la Superintendencia Nacional de los Registros
publicos brindé seguridad juridica mediante la calificacion de titulos del
registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021.

1. ¢Considera usted, en base a su experiencia en Lima Metropolitana,
si Sunarp brind6é seguridad juridica mediante la calificacion de
titulos?

Segun mi experiencia laboral como abogado independiente puede decir
que si brinda seguridad juridica pero no de forma eficiente, debido a la
existencia de incidencias respecto de la mala calificacion de titulos
realizados por los registradores ya que no existe un control interno que
regule y vigile las acciones realizadas por los mismos.

2. ¢A base de su experiencia, considera usted si los registros publicos
brindaron seguridad juridica a las propiedades del registro de
propiedad inmueble durante el afio 2021?

A criterio propio puedo decir que registros publicos brinda seguridad
juridica mediante la calificacion registral, pero de manera ineficiente,
debido al que muchas veces sera observancias innecesarias retrasan los
procesos realizados por los usuarios y esto causa de que los trabajadores
pueden realizar esta labor segun su criterio.

3. ¢Considera usted, si los registros publicos deberian implementar
nuevos mecanismos para brindar seguridad juridica al calificar los
titulos del registro de propiedad inmueble? ¢Por qué?

A aparecer propio puedo decir que no deben implementarse nuevos
mecanismos de seguridad juridica pero que si debe implementarse un
area especifica que controle la accion realizada por los registradores en
cuanto a la calificacion de titulos, evitando cualquier tipo de acto arbitrario
realizado por ellos al usuario.

OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar de qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumple con su finalidad

registral en Lima Metropolitana durante el afio 2021. =




1. ¢Considera usted, que la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumplié sus
funciones durante el afio 2021? ¢Por qué?

La gerencia de propiedad inmueble cumplié sus funciones de forma
ineficaz, puesto que no genera seguridad juridica en su totalidad debido
a la falta de control sobre las acciones realizadas en su area.

2. ¢De qué manera la gerencia de propiedad inmueble garantizé el
derecho ala propiedad en Lima Metropolitana durante el afio 20217

La gerencia de propiedad de inmuebles brinda seguridad juridica al
derecho a la propiedad en Lima metropolitana a través de la calificacion
de titulos que tiene como finalidad validar informacion.

3. ¢Cudl cree usted que fueron las directrices que la gerencia de
propiedad inmueble realizé para garantizar la seguridad juridica en
los registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio 20217

La gerencia de propiedad de inmueble garantizar la seguridad juridica
siguiendo los parametros impuestos por ley para realizar sus funciones.

4 OBJETIVO ESPECIFICO N° 02

Determinar de qué manera los Registradores publicos de Sunarp generan
certeza juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima
Metropolitana durante el afio 2021.

-

4. ¢De qué manera los registradores publicos de Sunarp generaron
certeza juridica en Lima Metropolitana durante el afio 2021?

Los registradores de registros publicos en Lima metropolitana brindan
certeza juridica a través de la calificacion de titulos y los limites que
pueden imponer aquella informacion que no cumple con los parametros
legales impuestos evitando asi que cualquier tercero de mala fe pueda
generar algun tipo de tramite perjudicando a un usuario

5. ¢Cudles son los mecanismos que deberian aplicar los registradores
publicos para cumplir mejor su finalidad de generar certeza juridica
en Lima Metropolitana durante el afio 2021?
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Los mecanismos utilizados por parte de los registradores publicos es el
criterio de la discrecionalidad al momento de validar la informacién y como

mecanismo ante la informacion incongruente es el uso de las tachas.

1. ¢Quétipo de seguridad juridica brindé la Superintendencia Nacional
de los Registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio

20217 Explique.

El tipo de seguridad juridica que brinda registros publicos es la calificaciéon
registral de titulos, la misma que tiene como finalidad determinar la
legalidad de cierta documentacion que puede servir para realizar el

proceso de inscripcion.
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “Seguridad juridica y calificacién de titulos del registro de propiedad
inmueble de SUNARP en Lima Metropolitana en el afio 2021”

Entrevistado/a: JOSE OSWALDO ROJAS TORRES
Cargo/profesion/grado académico: ABOGADO / ABOGADO INDEPENDIENTE

OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera la Superintendencia Nacional de los Registros
publicos brindé seguridad juridica mediante la calificacién de titulos del
registro de propiedad inmueble en Lima Metropolitana durante el afio 2021.

1. ¢Considera usted, en base a su experiencia en Lima Metropolitana,
si Sunarp brindé seguridad juridica mediante la calificacion de
titulos?

Segun mi experiencia trabajando en los registros publicos en lima
metropolitana puedo decir que, si se brinda seguridad juridica a pesar de
tener algunos problemas administrativos como carga laboral, pero en
general se logra realizar todos los tramites ingresados.

2. (A base de su experiencia, considera usted si los registros publicos
brindaron seguridad juridica a las propiedades del registro de
propiedad inmueble durante el afio 20217

Por mi experiencia puedo decir que los registros publicos brindan
seguridad juridica a través de la calificacion registral, con la finalidad de
encontrar defectos sobre los titulos y los actos susceptible de inscripcion.

3. ¢Considera usted, si los registros publicos deberian implementar
nuevos mecanismos para brindar seguridad juridica al calificar los
titulos del registro de propiedad inmueble? ¢Por qué?

Los registros publicos deben implementar mayores puestos de trabajo en
cuanto al area que califica los titulos registrales para que asi puedan
cumplirse los plazos que se prometen a los usuarios respecto de calificar,
realizando las actividades de manera Optima, ya que en la actualidad un
solo registrador tiene que realizar lo que 2 o 3 harian, perjudicando asi la
eficiencia laboral.

OBJETIVO ESPECIFICO N° 01

Determinar de qué manera la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumple con su finalidad
registral en Lima Metropolitana durante el afio 2021.
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1. ¢Considera usted, que la gerencia de propiedad inmueble de la
Superintendencia Nacional de los Registros publicos cumplidé sus
funciones durante el aio 2021? ¢Por qué?

La gerencia de propiedad inmueble se cumplié con sus funciones de
forma eficaz, puesto que a pesar de la carga laboral y la falta de
trabajadores se cumple con calificar todos los titulos.

2. ¢De qué manera la gerencia de propiedad inmueble garantizé el
derecho ala propiedad en Lima Metropolitana durante el afio 20217

La gerencia de propiedad de inmuebles garantizar el derecho a la
propiedad a través de la calificacion registral que se realiza y asimismo a
los mecanismos que se usan para evitar que se realiza una inscripcion
con informacién que no sea legal o fidedigna.

3. ¢Cual cree usted que fueron las directrices que la gerencia de
propiedad inmueble realiz6 para garantizar la seguridad juridica en
los registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio 20217

La gerencia de propiedad de inmueble garantiza la seguridad juridica
validando la informacion respecto a la propiedad y el propietario,
asimismo como corroborar la informacién sobre si el notario autorizé que
el titulo es competente o no, lo que puede perjudicar de alguna manera
este proceso puesto que depende de la calificacion adicional de un tercero
como es el notario.

OBJETIVO ESPECIFICO N° 02

Determinar de qué manera los Registradores publicos de Sunarp generan
certeza juridica respecto del registro de propiedad inmueble en Lima
Metropolitana durante el afio 2021.

4. ¢De qué manera los registradores publicos de Sunarp generaron
certeza juridica en Lima Metropolitana durante el afio 20217

Los registradores de registros publicos en Lima metropolitana brindan
certeza juridica mediante la calificacion de titulos, que permite corroborar
informacion, y que al encontrar informacién falsa puede llevar a utilizar 3
tipos de parametros como es la tacha, la observancia la desestimacion
del proceso, lo que impide que terceros de mala fe puedan intervenir en
cualquier tipo de proceso perjudicando al usuario que si esta
correctamente registrado y cumpliendo con los actos legales impuestas
por la ley.

5. ¢Cuales son los mecanismos que deberian aplicar los registradores
publicos para cumplir mejor su finalidad de generar certeza juridica
en Lima Metropolitana durante el afio 20217
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Los Mecanismos que deberian utilizar o aplicar los registradores publicos
para generar certeza juridica es una plataforma unificada que les permita
corroborar informaciéon de manera mas directa para evitar asi cualquier
tipo de confusion al momento de calificar la informacion.

1. ¢Quétipo de seguridad juridica brindé la Superintendencia Nacional
de los Registros publicos en Lima Metropolitana durante el afio
20217 Explique.

El tipo de seguridad juridica que brinda registros publicos es aquella que
impide que personas o usuarios realicen cualquier tipo de acto constitutivo
mediante informacién que no sea fidedigna o legal.
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