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INFORME DE CONTROL ESPECIFICO N.° 606-2022-2-0310-SCE

“INSCRIPCION DEL ACTO DE INDEPENDIZACION EN EL REGISTRO DE PREDIOS DE
LA ZONA REGISTRAL N.° XI - ICA”
PERIODO: 13 DE OCTUBRE DE 2020 AL 5 DE ENERO DE 2021

|l ANTECEDENTES
1. Origen.

El Servicio de Control Especifico a Hechos con Presunta Inegulaﬁdad a la Zona Registral
N.2 XI - Sede Ica, en adelante “Entidad”, comesponde a un servicio de control posterior
o programado en el Plan Anual de Control del afio 2022 del Organo de Controt Institucional
' de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos registrado en el Sistema de
Control Gubernamental - SCG oon cddigo n.? 2-0310-2022-006, iniciado mediante oficio
ne 00035-2022-SUNARP!001 de 25 de julio de 2022, en el marco de lo previsto ia Directiva
n o 007-2021-CG/NORM, 'Semcto de Controf Especlﬁoo a Hechos con Presunta
Irregularidad” aprobada con Resoiuuon de Contratoria n.® 134 -2021-CG, de 11 de junio
de 2021, modificada mediante las Resolucaones de Contraloria n®* 140-2021-CG de 24 de
junio de 2021, 010-2022-CG de 17 enero de 2022 y 043-2022-CG de 24 de febrero de 2022.
2. Objetivo o w )
“.',r

Determinar si el procedimiento registral del acto'de independizacion inscritos en el Registro
de Predios de la Oficina Registral de Ica de 14" Zona Registra! N.? XI - Sede Ica se extendid

de conformidad la normativa regtstral -

3. Materia del Contro! y Alcance

lt_'.
Materia del Coritro);

de la Ofi tral de Ica de la Zona Registral N.° X] - Sede lca, solicitando el acto de

i‘ independ de un predio urbano configurado como quinta, sin embargo efectuada la

k revisién de los documentos que integran el presente titulo, se evidenci6 que e! Reglsu'ador
Pab lcﬁ*ascargo del procedimiento registral, asumié Ia calificacion e inscripcion sin requerir
el glamaﬂto intemo de propiedad exclusiva y propiedad comun o de independizacién y
OOPFOpI dad, ademas no 00n5tgn6 el régimen Iega| comespondiente a dichas unidades

@Eﬂllanas res Itﬂﬁ‘!es ni la calidad de bien comun que tendria e pasadizo y atribuirle la

ad excl a al lar del predio mg atriz.
Alcances

El servicicid? control esp%mpmnde el periodo de 13 de octubre de 2020 al 5 de
en $la revision y andlisis de la informacio y documentacion

de 20214t
regi ral que gﬂﬁa el procedimeinto registral presuntanmente irregular de litulo

ﬂ

Informe de Contro) Es uos-zo‘gz -2-0350-SCE.
Periodo: de 13 de octu de ﬂm PLE] dsenern de 2021,

[ bl E 650003

El13de zﬁn de 2020, se presentd el titulo n.* 2020-1743285 en el Registro de Predios
i2a
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De la entidad o dependencia

Mediante Ley n.° 26366, se crea el Sistema Nacional de los Registros Pablicos y de la
Superintendencia Nacional de los Registros Plblicos — Sunarp de 16 de octubre de 1994,

De la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos - Sunarp

La Superintendencia Nacional de los Registros Puiblicos — Sunarp, es un organisme técnico
especializado adscrito al Sector Justicia y Derechos Humanos y se encuentra en el nivel
de gobiemno central o nacional, con personerfa juridica de derecho plblico, con patrimonio
propio y autonomia funcional, Juridico —~ registral, técnica, econdmica, financiera y
administrativa.

Es el ente rector el Sistema Naional de los Registros Publicos que tiene por objeto dictar
fas politicas y normas técnico-administrativas de los registros plblicos, estando encargada
de planificar, organlzar normar, dirigir, coordinar y supervisar la inscripcidn y publicidad de
los contratos en Ios reglstms publicos que integran el sistema nacignal.

DelaZona Registral N 0 XI‘\ Sede lca

La Zona Registral N.° XI - Sede Ica es un drgano desconcentrado de la Superintendencia
Nacional de los Reglstros PI.lbIIOOS quien a su vez pertenece al Sector Justicia, que goza
de autonomia registral, admtmsh"ahva y econdmica dentro de los limites establecidos en el
Reglamento de Organizaciény Funciones de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos, en adelante ROF, apmbada la consolidacién del Texto Integrado del ROF
mediante Resolucion de la Supenntendencla Nacional de [os Registros Pablicos n.* 035
2022/SN de 16 de marzo de 2022, y /la citada Ley n.° 26366.

De acuerdo con el ROF, la Zona Registral N.° Xi - Sede Ica tiene por finalidad dirigir,
promover y coondinar las actividades de las oficinas registrales dentro del &mbito de su
competencia ler Fﬁn el fin de cautelar que los servicios registrales sean brindados
en forma eficien e.y@ na, dentro del marco legal comespondiente.

A continuacion, se muestra Ia estructura organica grafica de la Zona Registral N.° XI - Sede
Ica: 3

IMAGEN n.° 1
!ES! RUCTURA ORGANICA DE LA ZONA'REGISTRAL N.° XI - SEDE ICA
De

0 con el articulo 77° del ROF, la Zona Registral N.° XI - Sede lca, cuenta con la

iguiente estructura’oianm

B B 000004
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Fusnts: Regiarrm:odaomanlzawn Fumi}xmderaSUNARP aprobado la consolidacin del texto integrado por

Resolucidn n.” WSUNARPISNdquommdem
\ '.; . \
5. Notificacién del Pliego de Hechos 7 \

En aplicacién del numeral 7.30 de- Ias Normas Generales de Control Gubemamental,
aprobadas oonn)?é?omadn de Contralorfa n.® 285-2021-CG, la Directiva n.® 007-2021-
CG/NORM “Sencig dé;Control Especifico a Hechos con Presunta Irregularidad®, aprobada
con Resolucidn de ontralorla n° 134-2021-CG de 11 de junio de 2021, modificada
mediante las,Resoluciones de Contraloria n°s 140-2021-CG de 24 de junio de 2021, 010-
2022-CG ¢ 17nero de 2022 y 043-2022-CG de 24 de febrero de 2022, asi como al marco
normativo ue@gula la notificacién electrbnica emita por fa Contraloria se cumplié con el

rocedlmtento de notifi caclén del Pllego de Hechos a la persona comprendida en los

w&?.m“@mmm
» 006025
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Il.  ARGUMENTOS DEL HECHO ESPECIFICO PRESUNTAMENTE IRREGULAR

INSCRIPCION DEL %CTO DE_INDEPENDIZACION DE PREDIO CONFIGURADG COMO

- QUINTA SE EFECTUD SIN REQUERIR LA CONSTITUCION DE REGLAMENTO INTERNO,
LO CUAL GENERA PUBLICIDAD INEXACTA Y VULNERA LA SEGURIDAD JURIDICA QUE
BRINDA EL REGISTRO.

En el Registro de Predios de la Oficina Registral de Ica de la Zona Registral N.° X| - Sede lca,
se identificaron hechos presuntamente irmegulares en Ia inscripcion de! titulo 1743285 -2020
(Apéndice n.° 3) presentado el 13 de octubre de 2020 (en adelante el Titulo), cuyo acto es la
independizacion del predio denominado El Potrero Sector Flores ubicado en el distrito de
Santiago, provincia y departamento de ca, con un 4rea de 879.33 n¥ en adelante Predio Matriz
BN inscrito en la partida n.° 11140967 (Apéndice n.® 4) en adelante Partida Matriz, en cuatro (4)
sub lotes denominados: Lote 1 remanente, Lote 1A subdividido{Apéndice n.° 5), Lote 1B
subdmdrdo(Apéndice n.° 6), Lote 1 1C subdividido{Apéndice n.° 7) y pasadizo comin (Apéndice
n.° 8); al evidenciarse de la documentadbn objeto de calificacion sobre la cual se fundamenta
la inscripcién solicitada, 1a enstenuarun “pasadizo comun® que permitiria el acceso a la via
plblica de los sub lotes resu!tantes 4. Ia subdivision, por lo que estando en el marco del
ordenamiento jurfdico registral el Predlo Matnz se configura como una "Quinta®, generando I3
conducta funcional del Registrador Publloo publicidad inexacta y vulnerando [a segurldad juridica
= que brinda el Registro, conforme se detaila \

El Registrador Publico a cargo de! proced[mlento registral, asumié la calificacion e inscripcion
(Apéndice n,° 9) del Titulo, generando parlldas registrales con la independizacién de la Partida
Matriz en las unidades inmobiliarias que conforhan el Predio Matriz {Lote 1 remanente; Lote 1A;
Lote 1B; y Lote 1C) sin requerir la previa conshtuc:én det Reglamento Interno de Propiedad
Exclusiva y Comun o Independizacion y Copropietlad; pese a existir un pasadizo de uso comun,
soslayando lo dispuesto en la normatividad juridico registral, generando ademas, una partida
electronica en el gue gﬁtandtb asientos registrales relacionada al drea destinada a! pasadizo
E comtn, consignando ¢omo & fdtar al propietario del predio inscrito en la Partida matriz, a pesar

de que dicho pasadnzo‘&:mﬁn tendria la condicién de bien com(in; generando de esta manera
publicidad inexacta e inseguridad juridica con las independizaciones realizadas.

Es asi que, medi te e Titulo se solicitd fa inscripcién del acto de independizacién(® del Predio
Matriz inscrifo en la amda Matriz, en cuatro (4) sub lotes denominados conforne ya se indicd;
adjuntand ra ello, entre otros, la.memona descriptiva; v los planos de localzacion,
ubicacidpfy su Y ivision del predio, con los vistos del Gerente de Desarrollo Urbano de la
Municipalidad Distrital de Santiago, y la Resolucién de Alcaldla n.® 1396-2019-MDS/A-REGION
D ICAde 28 de octubre d 019 en adelante fa Resolucién que autonzd lo siguiente:

ﬂ? 4) A LOTE PRODU! rﬂu SUBDIVISION:

_—
I

;Esnsummmo DANCIAS:
POR EL FRENTE: Mni. mmmahbywnfdamgmdapamdh{ J
| qunsnacﬂ o 16,91 mi.
| asp“s'g'w S ENCIERRAN EL AREA DE: 21013::12( )

del Reglamie cripcionas del Registro de Predios, ka independizacin es el actn que consists en abrr uma
pda unddat mmlhrhmmdaumdesnmbmdmdelsm con edificacidn o sin ea; o, como
s mwmwmmﬂpmmmgmmwmmmmpmmemwaymw

trforme de Contro! Es ﬂoo‘n -20310-SCE.
Periodo: de 13 de doz%mnsmmrousm

[ O O [ 000066
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4-2) LOTE 1A SUBDIVIDIDO: UNDEROS Y COLINDANCIA:
POR EL FRENTE: Mides 12,36 ml. - {.0)
ESTAS MEDIDAS PERIMETRICAS ENC!ERRAN ElL AREA DE: 160.00 m2(...}

4.3} LOTE 1B SUBDIVIDIDO: LINDEROS Y COLINDANCIA:

POR EL FRENTE: Mf?SBﬂMEﬂ%n_ﬂmﬂn {..}

ESTAS MEDIDAS PERIMETRICAS ENCIERRAN EL AREA DE: 160.00 m2{(...)
44) LOTE 1C SUBDIVIDIDO: LINDEROS Y COLINDANCIA:

POR EL FRENTE:; Mide !238&Mﬂa%m {..)

ESTAS MEDIDAS PERIMETRICAS ENCIERRAN EL AREA DE; 160.00 m2{...)
45)  DESCRIPCION DEL PASADIIO COMUN: LINDEROS ¥ COLINDANCIAS:

muﬂmﬂma”“ﬂﬂm&hﬁ&ﬂm {.)

ESTAS MEDIDAS PERIMETRICAS ENCIERRAN EL AREA DE: 180.20 m2{...)"
(E) subrayado es nuestro)

Del tenor de la Resolucion puede evidenciarse que los lotes resultantes del Predio Matriz (partida
n.° 11140967) de un 4rea 879.33 m?, son cuatro (4), en la que se establece la existencia de un
Pasadizo Comun con un 4rea de 180.20 m2, el que de acuerdo al plano de subdivisién (también
adjunto al titulo) permite el acceso a I3 via piblica de los sublotes Lote 1 remanente, Lote 1A,
Lote 18 y Lote 1C, atfavés del camino carrozable canal de regadio de por medio, tal como se
aprecia en la srguuente r[nagen

-ﬁ-—«p

Y : Imagen n.” 1
Plano de subdivision del predio matriz de 879.33 m?
‘Incluye pasadizo de acceso a la via pablica

v

Informe da Control Es Ifk:og.‘m 203 0-SCE.
Periodo: d2 13 de octubfe de 2020 ) 5 de’anero de 2021,

. . . 000(_.)‘0_1.
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Al respecto, la documentacién objeto de calificacion sobre fa cual se fundamenta la inscripcion
solicitada, acreditaba la existencia un “pasadizo comin® de 180.20 m? que permitiria el acceso
a la via publica de los sub lotes resultantes ds la subdivisién (Lote 1 remanente; Lote 1A; Lote
1B; y Lote 1C) lo cual, segiin el Numeral 2.3 del articulo 2° del Reglamento de fa Ley n.° 27157
@ establece que, el Predio Matriz de 879.33 m? se configure como una “Quinta”, que indica:
‘Casas en quinta; Unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva que conforman un conjunto continuo de
viviendas unfamiliares construido sobre un lsmeno urbanizado, que cuenis, por o menos, con un
pasaje de acceso desde la via piblica en calidad de blen comin”.

(El resaltado es nuestro).

Seglin esta norma, la existencia del “pasadizo comun” de 180.20 m? configura a la subdivision
como Quinta, lo cual se desprende de la definicién dada y la forma de divisin de! predlo matriz
segUn la autorizacién indicada en la Resolucidn, asi como de la calificacién de comin de dicho
pasadizo que brinda acceso a la via publica; por lo tanto, se presentarfa la coexistencia de
secciones de propiedad exclusiva y bienes ylo servicios comunes.

En este sentido, conforme 1o regula el ordenamiento juridico registral para proceder a
independizar las unidades inmabiliarias que conforman la subdivision de predios configurados
como Quinta se requerfa la exigencia de inscribir previamente el reglamento intemo®! de
propiedad exclusiva 1y ,prop:edad comin o el reglamento intemno de independizacion y
copropiedad, estab!ecuendo que las unidades inmobiliarias en las que coexistan secciones de
propledad exclusiva y blenes ylo servicios comunes, deben someterse al régimen legal de
propiedad exclusiva y propledad comon.

En este orden de ideas, el Reglamento de la Ley n.° 27157 estipula que cuando fa resolucidn
municipal autoriza la subdivisién.de predlos configurados como quinta, para independizar las
unidades inmobiliarias que la conforman debe inscribirse previamente el reglamento intemo de
propiedad exclusiva y propiedad oomun!‘l o el Reglamento Intemo de (ndependizacién y
Copropiedad®,

Es de precisar, respe%gz?ﬂgglamem Intemo de Independizacidn y Copropiedad que es aclo
juridico en el cual la ¢ion de voluntad esta dirigida a producir una mixtura de efectos

juridicos reales y obligacionales. Asl pues, la eficacia real se aprecia claramente del hecho que
el acto constitutiyBatecta el dominio de los propietarios, transformando una situacién dominial
(dominio) norm&lment independiente, en otra compartida en cuanto al objeto mismo de 13

emmgﬁmmmwmmmmm'mmmmmﬁmm Decretp Supremo
'008—2019-VMENDA.

153° del i b Ley n.* 27157, aprobada mediants &f Decroto Supremo n.* 003-2000-MTC, publicado e
17de e ;,m nté In deberd contener, entre olros obligatortaments, lo sigulents: a) La determinacién de la
ria matrizy b 14 de las secciones de ad exclusiva, sefiatando sus dreas, numersckdn y ¢l uso of
que del cada una de eilas (vivienda, reloNndustria, oficing, estacionamiento u otres; est como de Yo
b!enesoom la%onfomn,pmhando ds ser ¢! Sgs0, loB-que s# califiquen como Intransferibles, b} Los denschos y
de los .c}Las ¢ acuerden sobre los usos y destings de los bisnes comunes,

y soble-al uso de las de propledad Rxclus J}Lomhdoesmbn
) griiculo 130 def def Reglamentd de By yﬁ?lS?hmﬂdebstmesmmmam

u T

peciidn da uso A rGerio 8] propletaric de la misma...; y o articuio 132° establace que ta transferencia

dn mmmmthwﬂamwnhpaanmwmdembdad
o Skervidumbres que la sfacten, los que son iseparables de la misma.

" Sagz'mela T 28Y del Reglafdiio de la Ley n.* 27157 ¢f régimen de independizacin y copropiedad supone fa existencia de

unktadawmiarlasprmlﬂadexﬂmhampﬁbbsdeserhﬂeperﬂmdmyﬁmmdemmﬂuup&sdmmde

coprophedad reg Helcw‘w
Informe de Control Es Iﬂoo'n‘ z-o 0-SCE.
Perlodo: de 13 de octu 20 al S deediero da 173

OO O [] 000008
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propiedad, pues vincula indivisiblemente las partes privativas o exclusivas con las partes
comunesft,

Ademas, en el reglamento intemo no solo se establece los bienes de propiedad exclusiva de
propiedad comimn o los bienes en copropiedad; si no también, se prevé determinadas reglas de
organizacién y conductas de los propietarios.

Bajo este contexto legal, cabe sefialar que de la verificacién de! Tltulo se advierte que no se
acompalié documento alguno con &) que se acredite la constitucién del Reglamento Intemo de
Independizacién y Copropiedad; pese a que, existe un pasaje de uso comun, por lo que se
requerfa para la calificacién e inscripcién de la independizacién de los lotes resultantes de la
subdivisién solicitada, contar previamente con la constitucitn de dicho Reglamento Intemo.

Estando a lo descrito, el Registrador Publico, quien estaba a cargo de la evaluacién del Titulo en
el ejercicio de sus funciones procedid a calificar e inscribir el acto de independizacién del predio
submateria, generando cuatro (4) partidas para las unidades inmobiliarias resultantes luego de
la subdivisién, sin requerir documento donde conste Ia constitucién del Reglamento Intemo de
Independizacion y Copropiedad a fin de que se procede de ser el caso, a su inscripcidn.

La calificacién positiva “de! Titulo evidendia que las partidas independizadas de estos lotes no se
encuentran sujetos ER algun régimen, pese a que éstos cuentan con un acceso comin que
conduce a la via publica, como es el caso del pasadizo comin (oonforme consta en la Reselucion
y los documentos técnreos gue obran en el titulo archivado), constituirta un bien de uso comun,
como se muestra en el s:gunente cuadro:

Y Cuadron.®1
A Lqi&s independizados y pasaje coman

= = e e e T

Coexistencla de Régimen
propleded comin | edoptado-,

Unldadt'as In:‘t:til:auﬁshﬁx:antg Iue?o \ Partidas Independizadas

Lota 1A (4rea 160 m?) Partida n.* 11158852 Pasadizo comin Ninguno
D Lote 1B (4rea 160 m?) Partidan.® 11158853 Pasadizo comin Ninguno
Lote 1C (4rea 160 m?) Partida n.* 11158854 Pasadizo comin Ninquno
PASADIZO COMON{grea 180.20 M) Partida n.* 11158855 Pasadzocomin | Ninguno
Area Renianenf3 (4rea 219.13 m?) Partida n.* 11140967
Fuente; Sistema de Inforpfacidn Registra) -SIR.

Elaborado por: El equipo de control.

Cabe ag@emés que, en procedimiento registral recaldo en ef Titule, se soslayd que el
D pasadizo cdbmih que brinda acceso a la via piblica constituiria un bien comun, asimismo, que

los bienes comunes e gimen de propiedad exclusiva y propiedad comin pertenecen a los
propie nos de las se 1@; xclusivas; situacién que no se evidencia en las partidas registrales

/\’) g radas; por el contragjo con el actuar onal del Registrador Publloo, se _generd una
4 «‘? " E} ttid 85

(\

9 Directiva n, ’ WPWWRMMW&MWI&BRWMn * 340-2008-
SUNARP/SN, m&anddhmmapemdazsdammm

Informe ds Control Esgie gzmm&zfz -203/0-5CE.
Perodo: de 13 da a1 5 de'ensro de 2021,

T I I 108099
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Estando a lo expuesto, se evidencia que el Registrador Publico no obstante de encontrarse
obligado a efectuar una debida verificacién de la legalidad del titulo, procedié e! 5 de enero de
2021 a extender los actos de independizacion solicitados, inobservando la exigencia legal de la

~ inscripcion del Reglamento intemo de propiedad exclusiva y propiedad comin o independizacion
y copropiedad, como acto previo necesario para determinar I3 calificacion positiva.

Respecto, a lo antes descrito debemos indicar que de los cuatro (4) predios independizados, tres
(3) fueron transferidos por donacion a favor de terceros conforme consta en los asientos C00002
de las partidas n.®* 11158852, 11158853, 11158854 del Registro de Predios.

Los hechos descritos incumplieron o dispussto en las siguientes normas:

- o Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros P(blicos aprobado con
Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos n° 126-2012-
SUNARPI/SN, de 18 de mayo*de ‘2012 modificado con Resolucién del Superintendente

Adjunto de los Registros Pubhoos n.°1042-2021-SUNARP/SA de 25 de marzo de 2021.
~<'=" \

-

‘.)
V. PRINCIPIO DE LEGALIDAD _ '*",\

. Los registradores califican la legalidad del mu!o en cuya virtud se solicita la inscnipcibn,
La calificacion comprende la venﬁcaaén del, cumplimiento de las formalidades propias del
titulo... {...), constituye la causa directa e mmedfafa de la inscripcibn.
La cafificacién comprende también, ... (...).y la condicion de inscribible def aclo o derecho.
Se realiza sobre Ia base del fifulo prasenfacfb, (..)

L
1.} Ve
Articulo 31.- Definicién
La calificacibn regisiral es la evaluacitn integrel de los litulos presentados &l registro que
: tigne por objeto de;ﬁmnar la procedencia de su inscripeién. Esté a cargo del Registrador ...
.. (---) en los térmi % ¢on los limites establecidos en este Reglamento y en las demés

nomas registrafes.

Articulo 32ﬁﬁanpes de la calificaclén
El Registradory, el)Tribunal Registral, en sus respectivas inslancias, af calificar y evaluar los
titulos ingresados para su inscripcién, deberén:

(.) &
d} Comprobar que el acto ¢ derecho inscribible, asi como ios documentos que conforman ef
titulo, se ajustanss !as disposiciones legafes sobre la matefia y cumplen fos requisitos

Reglamefto de’ scnpcuones egistr@redios de la Sunarp, aprobado por Resolucidn
eI Supen t ente Naciona) de [bs Registros Publicos n.* 097-2013-SUNARP-SN de 3 de

Informe ds Contro) Esp‘é'ciﬁco‘h * 005 Mim-sca

Perlods: d?13damwﬁm05d iero do 2021.
[l ] O 000010
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Articulo 60.- Titulo que da mérito a Ia independizacién de predio urbano

(-.)

Cuando la resolucibn municipal autoriza la subdivision de predios configurados como quinta,
para independizer las unidades inmobiliarias que la conforman, debe inscribirse previaments
el reglamento intemo de propiedad exdlusiva y propiedad comin o e/ reglamento interno de
independizacitn y copropiedad. {...)"

o Ley 27157, Ley de Regularizacién ds Edificaciones, de! Procedimisnto para la Declaratoria
de Fabrica y del Régimen de Unidades inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad
Comun, aprobato el 15 de julio de 1999.

1...)
cnny Articulo 40.- De los blenes de propfedad comin
Los bienes de propiedad comin pueden ser, segun sea ef caso:

()

ctlos pasafes pasadfzos escaferas y, en genera! vias aéreas de circulacién de uso comin;

*
3

o

. \
. noe roew ‘. . ’
3 e Texto Unico Ordenado: del- Reglamento 'de da.Ley n.* 27157, Ley de Regutarizacién de
& Edificaciones, dél Procedimiento para ld Declaratoria de Fabrica y del Régimen-de Unidades
| Inmobiliarias de'Propiedad Exclusiva y de Pmpledad Comtin, aprobada con decreto supremo
n.® 035-2006-VIVIENDA de 6 de noviembre dé 2006

- Artfcufo 2. Ténnfnos
() &
2.3 Precisiones ‘
Precisese e/ signff@ los siguientes términos definidos por ley.
{.) BORRY

Casas en quinta;
Unidades &éﬁb{?@i&s‘:de'pmpiedad axclusiva gue conforman un conjunto continue de
viviendas unifamjjjares construfdo sobre un terreno urbanizedo, que cuenta, por fo menos,
con un pasaje_de acceso desde Ia via publica en calitad de bien comin. {...)"

Artfcu.'o 25.- Ob]etoyAfcances g '

.presente seccidfi¥norma- ef -régimen Iega! al que dsberén somelerse fas umdades
nmobiliarias en 14, que gxistan secciones de propiedad exclusiva y bienies y/o servicios

A @
Anfcuro@nfdades inmoblijarias reguiadas por este Reglamento

as unid inmobilianias ¢! e prenden bienes de propiedad exclusiva y de propiedad

@mgu!&d% eg!amsnto son:
b) Q {‘E ! )

tnfarme de Coritro! Es gggju-sce
Pertodo: da 13 de octu deibznawda fero da 2021. .

A06011
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1)
Articulo 134.- Bienes comunes Intransferfb!es

Son bienes comunes intransferibles, safvo pacto en contrario establecido en el Reglamento
infemo:

()

¢) Lospasajes, pasad;zos escafems porfedas éreas dastinadas a la instalacién ds equipos
y en general, vias y &reas de circufacién comun. {...)"

¢ “Los hechos revelados evidencian la vulneracion de la seguridad juridica en el trifico comercial
"+ que brinda el Registro, puesto que, se publicita asientos registrales inexactos contenidos en las
partidas independizadas, produciendo efectos de legitimacion toda vez que, estos se presumen
exactos y validos, no permitiendo conocer el régimen al que se encuentran sujetos dichas
unidades inmobiliarias resultantes, asi como la calidad de bien comun que tendria el pasadizo;
pudiendo, incluso disponerio el titular registral sin restriccién legal.

La situacidn comentada se debe a :que el responsable del procedimiento registral actué de
manera omisiva al-haber soslayado as exrgenclas estableudas para que e| aco mgado acceda
;| Reglstro o e

. L3
P

| L
Comentarios de la persona comprendida en el hecho especifico presuntamente irregutar
{ ' K
La persona comprendida‘en-los' hemos‘presento sus comentarios o aclaraciones, conforme se
detalla en el Apéndice:n.? 10, del-Informe de’ Control Especifico.

Evaluacion de los comentarios de Ias personas comprendidas en los hechos

Se ha efectuado la evaluac:én de Ios comentarios o aclaraciones y documentos presentados,
concluyendo que no szﬁ\;’man los ‘hechos notificados en el Pliego de Hechos. La referida
evaluacidn, y [a cédulatie ndtificacion electrénica, forman parte del Apéndice n.° 10 del Informe
de Control Especiﬁooi\/ﬁ i :

de la Zo gistral N.° X - Sede Ica, durante el periodo de gestién de 1 de enero de
2021 hasta 3140e diciembre de 2021, designado mediante Resolucién n.® 105-2020-
SUNI%RP-JEF-ZR N° XI de 29.de diciembre de 2020, a quien se le notificd el Pliego de

1. Juan Gu’l%no Roldan Hualpa identificada con DNI n.° 21462700, Registrador Piblico

la Cédula de Notificacién Electrénlca n.° 00000003-2022-CG/0310-02-005 de!
&ggg‘[embre de 2022 y con Informe n.* 001-2022-SUNARP/ZRXI-ORL.SPC/JGRH
recab doEl 8 de setr mbre de 2022, presenté sus comentarios o aclaraciones.
RREETIRE. & ¢ FEATL I |
el ejerclc:o des oompetenccas funcionales, al haber calificado
re'e] acto de independizacion de 13 subdivision de
prediosconhigurados como quanta Sin g que ir previamente la constitucién del reglamento
interno,\Je gsta manera Indl el régimen al que se encuentran sujelas las
idades nmobllsanas res tan ; asimismo, no sefiald la calidad de bien comun que

% el pa cons gnar oomo titular de “éste al propietario del predio matriz;
en qdaagln

ndo pu exacta y vulnerando la sequridad juridica que brinda el Registro.

informe de Contro! Ezpeclfh: ‘p oos-ng 2-0 0-5CE.
Periodo: de 13 de octy 2020 a1 5 de'enero de 2021,

O B O 0 O
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Por tanto, se ha comprobado el deber incumplido de la funcién especifica del cargo de
Registrador Publico, el cual se encuentra establecido en el literal a) del articulo 16 del
Manual de Organizacion y Funciones de ias Zonas Registrales, aprobado con Resolucion
del Superintendente Nacional de los Registros Publicos n.® 235-2005-SUNARP/SN de 6 de
setiembre de 2005, que sefiala: (...} Efectuar ef proceso de inscripcion y publicidad de los
actos y contratos que ia Isy determina, asi como organizar, dirigir, controlar y evaluar las
actividades relacionadas al ambito de su competencia”y sus modificatorias.

La relacion causal radica en la actuacion omisiva del Registrador Pblico, quien transgredi6
la norma registral pertinente, asi como las disposiciones establecidas en el régimen de
unidades inmobilianas de propiedad exclusiva y de propiedad comin, al determinar la
procedencia de la inscripcion del titulo sobre la independizacién de la subdivisién de predios
configurados como quinta, sin requerir previamente la constitucion del reglamento interno;
_ de esta manera, omitié indicar el régimen al que se encuentran sujetas las unidades
e == 0t inmobiliarias resultantes; asimismo, no sefial6 la calidad de bien comin que tendria el
pasadizo y consignar como titular de éste al propietario del predio matriz.

En este contexto, en el +desempefio de su funcion calificadora el Registrador Publico
incumplié lo establecido én el numeral V Principio de legalidad del Titulo Preliminar, articulo
31 Definicion de calificacién, .articulo 32 Alcance de la calificacién, det Texto Unico
Ordenado del Reglamenito General de los Registros Publicos, aprobado con Resolucitn
del Superintendente Nacional de los Registros Piiblicos n.° 126-2012-SUNARP/SN de 18
de mayo de 2012, modificado mediante la Resolucién del Superintendente Adjunto de los
Reglstros Plblicos n.° 042 2021~SUNARP!SA de 25 de marzo de 2021.

En igual sentido, en el ejerclclo de sus competencias funcionales inobservd los siguientes:
articulo 60 del Reglamento de Inscrlpcmnes de Registros de Predios de la Sunarp,
aprobado por Ia Resolucion del Supermtendente Nacional de los Registros Piblicos n.°

097-2013-SUNARP-SN de 3 de mayo de 2013, asf como el articulo 40 de la Ley 27157,
Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica
@?Ii;! gdes Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comn,

rtlculo 2, articulos 125, 126 y 134 del Texto Unico Ordenado deI

defla Ley n.° 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones, del
Procedimiento para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de
Propj 0éé}‘dad Exclusiva y de Propiedad Com(n, aprobada con Decreto Supremo n.® 035

Precisione J. i

VIVIENDA de 6 de noviembre de 2008, asl como el numeral 1.1 Principio de legalidad
de[ el Iv. Principios del procedimiento administrativo del Texto Unico Ordenado de la
Ley n.° 27444 — lfey del Procedimiento Administrativo General, aprobado por Decreto

Opremo n.® 004:2019%3JUS de 22 de enero de 2019.

'i‘;’ém chAﬁ umphé lo dispuesto en é1§|tera a), del articulo 16 de la Ley Marco det Empleo
Pabli de febrero de 2004, en el sentido que, todo

da por Ley -5*?175
emplea%ﬁpubllco se encﬁm ujeto a: “Cumplir personal y diligentemente los deberes
e impone el 8 jmc.ro pb: fqge? el artlculo 19 que indica: “Los empleados publicos son
q;;p abfes Gy il p g‘af‘ o administrativamente por el incumplimiento de las normas legales
el gjercicio del servicio publico”.

Jmsrraﬂvasw

o 5

Informe de Control Es |ﬁco‘lp 006-20%2-2,030-SCE.
Perlodo: de 13 de octupt%—d:i%zo al 5 de'enaro de 201,
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Como resultado de la evaluacion de ios comentarios o aclaraciones formulados por el
servidor Juan Guillermo Roldan Hualpa se ha determinado que el hecho especifico con
; evidencia de presunta irmegularidad no ha sido desvirtuado y configura presunta
SdE responsabilidad administrativa funcional.

(Il. ARGUMENTOS JURIDICOS
Sefialamiento de presuntas responsabilidades

Los argumentos juridicos por presunta responsabilidad administrativa funcional no sujetan a la

potestad sancionadora de la Contralorfa, de la Imegularidad “Inscripcién def acto de

independizacion de predio configurado como Quinta se efectud sin requeanr Ia constitucién de
o Reglamento Intemo, lo cual genera publicidad inexacta y vulnara la sequridad juridica que brinda
e el Registro.”, estan desarrollados en el Apéndice n.° 2 del Informe de Control Especifico.

IV. IDENTIFICACION DE PERSONAS INVOLUCRADAS EN LOS HECHOS ESPECIFICOS
IRREGULARES .
En virtud de la dowmentactén‘suslentante la cual se encuentra detaliada en los apéndices del
presente Informe de Control Espech" ico, el responsable por los hechos imegulares esta

identificados en el Apéndice n.2 1'% \

-
: U

QH'

V. CONCLUSION

Como resultado de! Servicio de Contro! Especfﬁoo a Hechos con Evidencia de Imegularidad
practicado a la Zona Registral N.° X - Sede Ica, se formula la conclusién siguiente:

A
1. El Registrador Piblico de la Zona Reg:st_rai N.° XI - Sede Ica, a cargo del procedimiento
registral, asumit la calificacin e inscripcién del titulo n.° 1743285 -2020, que contiene el
L de los lotes resultantes de la subdivisién de predios configurados

comprobar ni requerir la constitucién previa del reglamento intemo de
propiedad exclusiva Ypropiedad comin o de independizacién y copropiedad; de esta
manera omitjg, consignar el régimen legal de dichas unidades inmobiliarias; asimismo, no
sefiald la %ﬂ “%5 bien comin que tendria el pasadizo y consignar como titular de éste al

propietario te: io matriz; vulnerande el numeral V Principio del Titulo Preliminar, los
articulos 31 y 32 de! Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros

Pﬁﬁggﬁs». el articulo 60 del-Reglamento de-Inscripciones del-Registro de Predios de 1a
Su Vr‘p\'§

lf caciones, d jmiento para la Declaratoria de Fabrica y de! Régimen de Unidades
nm fiobiliarias de P Exclusrva y de-Rropiedad Com(n, asi como el tercer témmino del
recisiones del articulo 2, 1gs arl culos 125,126 y 134 del Texto Unico Ordenado

del Re{@w o de la MZHS t.sl: y de Regularizacién de Edificaciones, del
Procedlmt gto parala D %ato de Fabrica y de! Régimen de Unidades Inmobiliarias de

Pfopiedad Excl@e PrSpledad Comun,

Intorme de Controf Esgfgeifico'n.” 006-202-20310-SCE.
Periodo: de 13 de de 2020 a1 5 de'evero de 2021.

. . D . 000014

En igual sentido, eﬁ rvo el articulo 40 de la Ley 27157- Ley de Regularizacién de
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Los hechos revelados evidencian la vulneracion de la seguridad juridica en el tréfico
comercial que brinda e! Registro; puesto que, se publicita asientos registrales inexactos
contenidos en las partidas independizadas, produciendo efectos de legitimacion; toda vez
que, estos se presumen exactos y validos. La situacién comentada se debe a que el
responsable del procedimiento registral actué de manera omisiva al haber comprobado ni
requerido los requisitos establecidos para que el aco rogado acceda al Registro.
(Irregularidad n.® 1)

V. RECOMENDACION
Al jefe de la Zona Registral N.* X |- Sede Ica:

1. Realizar Ias acciones tendentes a fin que el érgano competente efectie el deslinde de las

responsahilidades que cormespondan, al servidor piblico de la Zona Registral N.° X - Sede
bl Ica comprendidos en los hechos observados del presente Informe de Control Especifico,

de acuerdo a las normas que regulan la materia.

(Conclusién n® 1}

. LL- .
i
VIl. APENDICES R

Apéndice n®1; | Relacién de,persona comprendida en la irregulandad

Apéndice n° 2 Argumentos Jurldlcos por presunta responsabilidad administrativa funcional
no sujeta a la potestad sancionadora de la Contralorfa.

. Apéndice n.*3: | Copia certificada del:titulo n.° 1743285-2020 inscrito por el Registrador |-
Publico Juan Gunllermo Roldan Hualpa, asl como documentacién
complementaria que e\ndencaan y sustentan la presunta irregularidad.

Apéndice n®4 | Copia certificada de Ia partida registral n.® 11140967 del Registro de Predios

de Ica, en el cual se inscribid el titulo n® 1743285-2020.

Apéndice n®5 | Copia certificada de la partida registral n.° 11158852 del Registro de Predios
qd’.lf  &p el cual se extendi6 la independizacion del Lote 1A.

Apéndice n?6 | Copiacertificada de la partida registral n.® 11158853 de! Registro de Predios
de lca, en el cual se extendit la independizacion del Lote 1B.

Apéndice n.° Q

ia certificada de la partida registral n.® 11158854 de! Registro de Predios
afe lca, en el cual se extendit la independizacion def Lote 1C.

ApéndZ{B) Copia certificada de la partida reglstral n.” 11158855 de! Registro de Predios
9

de Ica, en el cual se extendid la independizacion del Pasadizo Com(n.

Copias certificadas de los memorados circulares n.s 094-2020-SUNARP-
gfm XI UREG y 099-2020-SUNARP-ZRN® XI-UREG.

de nofificacion electronica, copia certifica de los comentarios o

Apéndice %
%’érﬁbe n° 10:
: acla tiones presentadDds por la persona comprendida en la imegularidad y
- ™| la evaluacion de comen{arioslo aclaraciones elaborada por la Comision de
>Control, dq{ R _1strador blico Juan Guillermo Roldan Hualpa.

k- °17; pigade lo§Geglamentos de Organizacién y Funciones de la SUNARP,
S pfb dos por Decreto Supremo n.° 012-2013-JUS.

trfeme da Controt Es; mco‘n + 0-SCE.
Perlodo: de 13 de de 2020 8159 de 221.
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Apéndice n.? 12 | Copia del Manual de Organizacién y Funciones de las Zonas Registrales,
aprobado mediante Resolucién del Superintendente Naciona) de los
Registros Publicos n.° 235-2005-SUNARP/SN de 6 de setiembre de 2005.

Santiago de Surco, 29 de setiembre de 2022 !

oSy

- CARLOS EDISON MARTINEZ USCA
. Jefe de la Comisién de Control
rgano de Control Institucional Organo de Control Institucional

i SUNARP SEDE CENTRAL ) - SUNARP - SEDE CENTRAL
. -7 ]
..-I; - {‘:’ \‘ "!
[ . ‘-':’ .:\
o e\ ;
3
£ G !
v e e i
i NEPTWES - y

Slge si6n de Control
rgano de Control Institucional

SUNARP - SEDE CENTRAL :
N .

La jefa del Organo de Control Institucional del Organo de Control Institucional de la Superintendencia
Nacional de los Regi ros: ublicos, SUNARP - Sede Central que suscribe el presente informe, ha
revisado su conteni °"'*<9 ce suyo, procediendo & su aprobacién.

Santiago de Surco, 29 de setiembre de 2022

Informs de Control E4feci
Periodo: da 13 de octu

& 060016
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PERU | Ministerio de Justicia

y Derechos Humanos

“Decenio de la igualdad de oportunidades para mujeres y hombres”
“Afo del Fortalecimiento de la Soberania Nacional”

+* Firmado digitalmente por:

Santiago de Surco, 05 de octubre de 2022 suna I"b Jigp+ NEYRATORRES Sikia PAU 20267073500

. N?f;tivo: Soy Autor del Documento
Fecha: 2022/10/05 16:50:50-0500

OFICIO No 00070-2022-SUNARP/OCI

Sefior:

Enrique Cedano Pozo

Jefe Zonal (e)

Zona Registral N° XI — Sede Ica
Av. Matias Manzanilla n® 512
Ical Ica/lca

Asunto : Remite el Informe de Control Especifico.

Referencia : a) Oficio n.° 00035-2022-SUNARP/OCI.
b) Directiva n.° 007-2021-CG/NORM “Servicio de Control Especifico a Hechos con
Presunta Irregularidad” aprobada mediante Resolucion de Contraloria n.° 134-
2021-CG, de 11 de junio de 2021, y sus modificatorias.

Me dirijo a usted con relacién al documento de la referencia a), mediante el cual se comunicé el
inicio del Servicio de Control Especifico a Hechos con Presunta Irregularidad “Inscripcion del Acto
de Independizacion en el Registro de Predios de la Zona Registral N.° XI - Ica”; en la Zona Registral
a su cargo.

Sobre el particular, como resultado del Servicio de Control Especifico a Hechos con Presunta
Irregularidad, se ha emitido el Informe de Control Especifico n.° 006-2022-2-0310-SCE, que
recomienda disponer el inicio del procedimiento administrativo a los funcionarios o servidores
publicos involucrados en los hechos con evidencia irregularidad, debiendo informar al Organo de
Control Institucional de la referida Zona Registral, las acciones al respecto.

Atentamente,

Firmado digitalmente por

SILVIA NEYRA TORRES

Jefe del Organo de Control Institucional
SUNARP — SEDE CENTRAL

Folios (270)
SNT/cmu
. . N L
\‘.\\‘",/, Esta es. una cppla autentica |mpr|m|b]e de un .documento Superintendencia Nacional de los Registros Pablicos
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LA CONTRALORIA

GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

CEDULA DE NOTIFICACION ELECTRONICA N° 00000004-2022-CG/0310-02-006

DOCUMENTO : OFICIO N° 00070-2022-SUNARP/OCI

EMISOR : CARLOS EDISON MARTINEZ USCA - JEFE DE COMISION -
INSCRIPCION DEL ACTO DE INDEPENDIZACION EN EL REGISTRO
DE PREDIOS DE LA ZONA REGISTRAL N.° XI - ICA - ORGANO DE
CONTROL INSTITUCIONAL

DESTINATARIO : ENRIQUE ARTURO CEDANO POZO

ENTIDAD SUJETA A

CONTROL : ZONA REGISTRAL NRO XI SEDE ICA

DIRECCION . CASILLA ELECTRONICA N° 20163582156

TIPO DE SERVICIO

CONTROL SERVICIO DE CONTROL POSTERIOR - SERVICIO DE CONTROL

GUBERNAMENTAL O - ESpECIFICO A HECHOS CON PRESUNTA IRREGULARIDAD
PROCESO

ADMINISTRATIVO
N° FOLIOS : 271

Sumilla: Al respecto, como resultado del Servicio de Control Especifico a Hechos con Presunta
Irregularidad, se ha emitido el Informe de Control Especifico n.°® 006-2022-2-0310-SCE, que
recomienda disponer el inicio del procedimiento administrativo a los funcionarios y servidores
publicos involucrados en los hechos con evidencia de irregularidad en el referido informe

Se adjunta lo siguiente:

1. OFICIO No 00070-2022-SUNARP_OCI[R]
2. INFORME DE CONTROL ESPECIFICO[R]

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la .
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicién Complementaria
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente
direccion web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/ecasilla e ingresando el siguiente codigo de verificacion:

2KYMOAO



LA CONTRALORIA

GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

CARGO DE NOTIFICACION

Sistema de Notificaciones y Casillas Electronicas - eCasilla CGR

DOCUMENTO : OFICIO N° 00070-2022-SUNARP/OCI

EMISOR : CARLOS EDISON MARTINEZ USCA - JEFE DE COMISION -
INSCRIPCION DEL ACTO DE INDEPENDIZACION EN EL REGISTRO
DE PREDIOS DE LA ZONA REGISTRAL N.° XI - ICA - ORGANO DE
CONTROL INSTITUCIONAL

DESTINATARIO : ENRIQUE ARTURO CEDANO POZO

ENTIDAD SUJETA A

CONTROL : ZONA REGISTRAL NRO XI SEDE ICA
Sumilla:

Al respecto, como resultado del Servicio de Control Especifico a Hechos con Presunta Irregularidad,
se ha emitido el Informe de Control Especifico n.® 006-2022-2-0310-SCE, que recomienda disponer
el inicio del procedimiento administrativo a los funcionarios y servidores publicos involucrados en los
hechos con evidencia de irregularidad en el referido informe

Se ha realizado la notificacién con el depdsito de los siguientes documentos en la CASILLA
ELECTRONICA N° 20163582156:

1. CEDULA DE NOTIFICACION N° 00000004-2022-CG/0310-02-006

2. OFICIO No 00070-2022-SUNARP_OCI[R]

3. INFORME DE CONTROL ESPECIFICO[R]

NOTIFICADOR : CARLOS EDISON MARTINEZ USCA - SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS - SUNARP -
SEDE CENTRAL - CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la w4
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM vy la Tercera Disposicion Complementaria e
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente %
direccion web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/ecasilla e ingresando el siguiente codigo de verificacion:
2LHQ6GO




