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INFORME DE CONTROL ESPECIFICO N° 005-2025-2-0643-SCE
“INMATRICULACION DE PREDIO RUSTICO”

PERIODO: 17 DE DICIEMBRE DE 2021 AL 10 DE JUNIO DE 2024

ANTECEDENTES
1. Origen

El Servicio de Control Especifico a Hechos con Presunta Irregularidad a la Zona Registral N° I -
Sede Chiclayo, en adelante “entidad”, corresponde a un servicio de control posterior programado
en el Plan Anual de Control 2025 del Organo de Control Institucional de la Zona Registral
N° Il — Sede Chiclayo, registrado en el Sistema de Control Gubernamental - SCG con la orden de
servicio n.° 2-0643-2025-001, iniciado mediante oficio n.® 000139-2025-SUNARP/ZRN®1I/OCI de
31 de julio de 2025, en el marco de lo previsto en la 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.

2. Objetivo

Determinar si la inmatriculacion del predio fundo “San Pedro”, en el Registro de Predios de la
Oficina Registral de Chiclayo, se realizo de conformidad con lo establecido en la normativa y
disposiciones internas aplicables.

3. Materia de Control y Alcance
Materia de Control

La materia de control corresponde a las presuntas irregularidades en la calificacion del Titulo
n.° 2021-03561010 con el cual se solicitd la inmatriculacion del predio fundo “San Pedro”, realizada
por dos (2) Registradores Piblicos de la Oficina Registral de Chiclayo, quienes no verificaron el
cumplimiento de los requisitos exigidos en el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,
aprobado con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos
n.® 097-2013-SUNARP-SN, ni de los precedentes de observancia obligatoria adoptados por el
Tribunal Registral respecto a la acreditacion de la naturaleza del predio, descartando que sea
eriazo -y por ende propiedad del Estado’-; ademas de lo establecido en la normativa del caso en
concreto. Inmatriculando, pese a ello, el predio fundo “San Pedro” en la Partida Registral
n.° 11389290 a nombre de un tercero, sin consignar la informacion que establece el citado
Reglamento.

Es importante sefialar que, con el titulo presentado, se adjunto la Ratificacion de Escritura Publica
de compra venta de terreno rustico n.® 1196 de 12 de setiembre de 2014, asi como los documentos
técnicos: Memoria descriptiva y Plano, firmados por funcionarios de la Municipalidad Distrital de
Pimentel; siendo menester indicar que la mencionada ratificacion tiene como antecedente la
Escritura Pablica Imperfecta n.® 44 de 4 de febrero de 2011, extendida por el Juez de Paz del
Segundo Juzgado de Nominacion del distrito de Pacora, provincia de Lambayeque. Respecto de
esta (ltima, la Corte Superior de Justicia de Lambayeque con oficio n.® 001588-2025-P-CSJLA-
PJ de 30 de mayo de 2025, remitio el informe del jefe de la Oficina Distrital de Apoyo a la Justicia
de Paz (Odajud), en el cual se indica que dicho documento no obra en los archivos de la referida
dependencia, desconociéndose su existencia y autenticidad.

' De acuerdo con lo prescrito en el Decreto Legislativo n.° 653, Ley de Promacion de las Inversiones en el Sector Agrario.
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Cabe indicar que el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos,
aprobado con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos
n.° 126-2012-SUNARP-SN sefiala respecto de los alcances de calificacion, que el Registrador y
el Tribunal Registral -en sus respectivas instancias- al calificar y evaluar los titulos ingresados para
su inscripcion, deberan, entre otros, verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto o
contrato, asi como la formalidad del titulo en el que consta y la de los demas documentos
presentados; ademas, comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los documentos que
conforman el titulo, se ajusten a las disposiciones legales sobre la materia y cumplan los requisitos
establecidos en dichas normas.

Alcance

El servicio de control especifico comprende el periodo de 17 de diciembre de 2021 al 10 de junio
de 2024, correspondiente a la revision y analisis de la documentacion relativa al hecho con
evidencias de presunta irregularidad.

De la entidad o dependencia

La Zona Registral N° Il - Sede Chiclayo pertenece al Sector Justicia, en el nivel de gobiemo
nacional. Es un Organo Desconcentrado de Estructura “B" de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos - SUNARP, con autonomia en la funcion registral, administrativa y economica,
dentro de los limites establecidos en la Ley n.° 26366, Ley de creacion del Sistema Nacional de
los Registros Publicos y de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, de 16 de
octubre de 1994 y, en el Reglamento de Organizacion y Funciones, en adelante “ROF", de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, aprobado mediante el Decreto Supremo
n.° 018-2021-JUS?, la Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
n.° 211-2021-SUNARP/SN, publicados en el Diario Oficial El Peruano con fechas 21 y 31 de
diciembre de 2021, que aprueban las Secciones Primera y Segunda del Reglamento de
Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos - Sunarp,
respectivamente; y la Resolucién Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
n.° 035-2022-SUNARP-SN de 16 de marzo de 2022, que aprueba el Texto Integrado del
Reglamento de Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos - Sunarp?.

La Zona Registral N° Il Sede Chiclayo, tiene por finalidad dirigir, promover y coordinar las
actividades de las Oficinas Registrales dentro del &mbito de su competencia territorial, con el fin
de cautelar que los servicios registrales sean brindados en forma eficiente y oportuna, dentro del
marco legal correspondiente; comprende la Oficina Registral de Chiclayo (Sede Zonal) y Oficinas
Registrales de Cajamarca, Jaen, Chota, Bagua, Bagua Grande y Chachapoyas.

Tiene su sede principal en la Av. Balta n.® 109, distrito y provincia de Chiclayo, departamento de
Lambayeque, y de acuerdo con el articulo 42° del ROF cuenta con las siguientes unidades
organicas:

2
3

Deroga el ROF aprobado por Decreto Supremo n.® 012-2013-JUS, publicado el 15 de octubre de 2013.
La Quinta Disposicion Complementaria Final del Decreto Supremo n.” 018-2021-JUS, establece que la Sunarp consolida el Texto Integrado
de su Reglamento de Organizacion y Funciones, mediante Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.
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Organigrama de la Zona Registral N° Il Sede Chiclayo
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aprobado mediante Decreto Supremo n.°018-2021-JUS, y art. 77° del Texto Integrado del ROF
Resalucion n.” 035-2022-SUNARP-SN).
Elaborado por:  Comision de Control.

5. Notificacion del Pliego de Hechos

En aplicacion del numeral 7.30 de las Normas Generales de Control Gubernamental, aprobadas
con Resolucién de Contraloria n.® 295-2021-CG, la Directiva n.® 007-2021-CG/NORM “Servicio
de Control Especifico a Hechos con Presunta Irregularidad’, aprobada con Resolucion de
Contraloria n.® 134-2021-CG de 11 de junio de 2021 y sus modificatorias; asi como al marco
normativo que regula la notificacion electronica emita por la Contraloria se cumplio con el
procedimiento de notificacion del Pliego de Hechos a las personas comprendidas en el hecho con
evidencias de presunta irregularidad a fin que formulen sus comentarios o aclaraciones.

ARGUMENTOS DEL HECHO ESPECIFICO PRESUNTAMENTE IRREGULAR

REGISTRADORES PUBLICOS INMATRICULARON UN PREDIO RUSTICO DE PROPIEDAD DEL
ESTADO A FAVOR DE TERCERO, AL MARGEN DE LO ESTABLECIDO EN LA NORMATIVA, LO
QUE OCASIONO PERJUICIO AL ESTADO Y AFECTO LA SEGURIDAD JURIDICA

De la revision y analisis de la documentacion proporcionada por la Zona Registral N° Il - Sede
Chiclayo, en adelante “entidad”, se identifico que mediante el Titulo n.® 2021-3561010¢ de 17 de
diciembre de 2021 se presento en la Oficina Registral de Chiclayo la solicitud de inmatriculacion en el
Registro de Propiedad Inmueble del predio fundo “San Pedro” del distrito de Pimentel, fundamentado
en la Ratificacion de Escritura Publica de compra venta de terreno ristico n.® 1196 de 12 de septiembre
de 2014 extendida ante el notario plblico Jaime Cardenas Fonseca y, los documentos tecnicos:
Memoria Descriptiva y Plano del predio, ambos de agosto de 2021, suscritos por funcionarios de la
Municipalidad Distrital de Pimentel y por un verificador catastral.

El citado titulo fue calificado inicialmente por Ana Rocio Monsalve Ynga, Registradora Publica (&),
quien apoyada en el informe técnico del area de Catastro emitio la Esquela de observacion de 5 de
enero de 2022, sefialando que el predio se superponia a ofro titulo en tramite presentado con
anterioridad y con ello decidio suspender el procedimiento registral; sin verificar la validez y legalidad

4

Informe de Control Especifico n.” 005-2025-2-0643-SCE

“Se entiende por titulo para efectos de fa inscripeion, el documento o documentos en que se fundamenta inmediata y directamente el derecho
0 aclo inscribible y que, por si solos, acrediten fehaciente e indubitablemente su existencia. También formarén parte del fitulo fos documentos
que no fundamentan de manera inmediala y directa la inscripcion pero que de manera complementaria coadyuvan a que esla se realice”,
conforme lo establece el Texto Unico Ordenado (TUO) del Reglamento General de Registros Piblicos, aprobado con Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Piblicos n.” 126-2012-SUNARP-SN publicado el 19 de mayo de 2012; en tal sentido, en el presente
informe se utilizara el termino *Titulo" n.® 2021-3561010 para referirse al conjunto de documentos que obran en el archivo de la entidad y cuyo
Certificado Literal fue remitido mediante oficio n.® 00517-2025-SUNARP/ZRIIJUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3).

Periodo: 17 de diciembre de 2021 al 10 de junio de 2024 Pagina § de 37

00005



) Kk_— Yy CONTRALORIA

_.. GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

de los documentos presentados, sin observar -ademés- el incumplimiento de la acreditacion de la
naturaleza del predio mediante documento expedido por el érgano competente, esto es el Gobierno
Regional Lambayeque, descartando que es eriazo -y por ende propiedad del Estado- ni emitir oficio
para verificar dicho aspecto durante la calificacién.

Luego de la subsanacion automatica, el Titulo n.® 2021-3561010 fue reingresado el 21 de febrero de
2022 y asignado para calificacion de Luis Dandy Esquivel Leon, Registrador Pablico, quien tampoco
formuld observaciones y, sin verificar a validez y legalidad de los documentos presentados, ni contar
con la debida acreditacion de la naturaleza especifica del predio y, sin oficiar al Gobiemo Regional
Lambayeque para obtener dicho documento, procedio a inscribir el fundo “San Pedro” en la Partida
Registral n.° 11389290 a nombre de Victor Carlos Quifionez Rado, sin consignar en el asiento de
inmatriculacion la naturaleza del predio (indicandose si es urbano o ristico, en este ultimo caso si es
rural o eriazo), y tampoco datos técnicos obligatorios que estaban sefialados en la Memoria Descriptiva
presentada; lo que ocasiond perjuicio al Estado y afectd la seguridad juridica.

La situacion expuesta contravino lo establecido en el Articulo 2011° del Cédigo Civil, aprobado con
Decreto Legislativo n.® 295, publicado el 25 de julio de 1984, referido al principio de legalidad y
rogacion.

Asi también, el literal j) del articulo 35° del Capitulo IV de la Ley n.° 27783, Ley de Bases de la
Descentralizacion de 26 de junio de 2002, publicada el 20 de julio de 2002 referido a la competencia
exclusiva de los Gobiernos Regionales.

Ademas, el, literal j) del numeral 1. del articulo 10° referido a las Competencias exclusivas y
compartidas establecidas en la Constitucion y la Ley de Bases de la Descentralizacion; y, articulo 62°
relacionado con las funciones en materia de administracion y adjudicacion de terrenos de propiedad
del Estado, de la Ley n.® 27867, Ley Organica de Gobiernos Regionales, publicada el 18 de noviembre
de 2002.

Asi como también el articulo 23° de la Ley n.° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, publicada el 14 de diciembre de 2007 referido a la titularidad de los predios no inscritos; y
ademas, los articulos 1° y 2° de la Ley n.® 29618, Ley que establece la presuncion de que el Estado
es poseedor de los inmuebles de su propiedad y declara imprescriptible los bienes inmuebles de
dominio privado estatal, publicado el 24 de noviembre de 2010.

De igual forma, los numerales 4.1 y 4.2 del articulo 4° Entidades competentes; y, la Tercera Disposicion
Complementaria Final, referida a la asuncion de titularidad o inmatriculacion, de la Ley n.° 31145 - Ley
de Saneamiento Fisico Legal y Formalizacion de Predios Rurales a cargo de los Gobiernos Regionales,
publicada el 27 de marzo de 2021.

Asimismo, el articulo 1° del Decreto-Ley n.® 14197, respecto a la propiedad del estado de terrenos
eriazos del territorio nacional, publicado el 5 de setiembre de 1962 y, el articulo 23° del Decreto
Legislativo n.® 653, Ley de Promocion de las Inversiones en el Sector Agrario, publicado el 1 de agosto
de 1991.

Ademas, el articulo 36° del Decreto Supremo n.® 019-2019-VIVIENDA que aprueba el Texto Unico
Ordenado de la Ley n.® 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, publicado el 10
de julio de 2019, referido a la titularidad de los predios no inscritos.

También, el numeral 12.1 del articulo 12° respecto de la vinculacién con los Gobiernos Regionales; vy,
sub numeral 2 del numeral 56.1 del articulo 56° referido a la entidad competente para el tramite y
aprobacion de los actos sobre predios estatales, del Decreto Supremo n.° 008-2021-VIVIENDA,
Decreto Supremo que aprueba el Reglamento de la Ley n.” 29151, Ley General del Sistema Nacional
de Bienes Estatales, publicado el 11 de abril de 2021.

Ihforme de Control Especifico n.* 005-2025-2-0643-SCE
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Del mismo modo, el articulo 31° Definicion; numerales ¢) y d) del articulo 32° Alcances de la
calificacion; literales a) y c) del articulo 33° Reglas para la calificacion registral y, articulo 158°
Precedentes de observancia obligatoria, del Titulo IV Calificacion, del Texto Unico Ordenado (TUO)
del Reglamento General de Registros Publicos, aprobado con Resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos n.® 126-2012-SUNARP-SN publicado el 19 de mayo de 2012.

Ademas, de los literales a) y d) del articulo 19° Contenido del asiento de inmatriculacion, del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, aprobado con Resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Plblicos n.° 097-2013-SUNARP-SN, publicado el 4 de mayo de 2013.

Asi también, los precedentes de observancia obligatoria del Tribunal Registral: “CIX Pleno (109-2013)"
adoptado en Sesién ordinaria modalidad presencial realizada los dias 28 y 29 de agosto de 2013,
publicado en el diario oficial El Peruano el 13 de setiembre de 2013; “CLXVI Pleno (166-2016)",
adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada los dias 7 y 8 de noviembre de
2016, publicado en el diario oficial EI Peruano el 29 de noviembre de 2016; “CXCVIII Pleno (198-2018)",
adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 26 de octubre de 2018,
publicado en el diario oficial El Peruano el 4 de setiembre de 2019 y, “CCXI Pleno (211-2019)" adoptado
en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 20 de mayo de 2019, publicado en el
diario oficial EI Peruano el 4 de setiembre de 2019.

La situacion expuesta ha ocasionado perjuicio al Estado y ha afectado la seguridad juridica que
garantiza el registro.

La situacion descrita se generd por el accionar de los registradores publicos encargados de la
calificacion e inscripcion del Titulo n® 2021-3561010, quienes no cumplieron con lo requerido a traves
de la normativa y los precedentes de observancia obligatoria; y tampoco gestionaron ante el Gobiemo
Regional Lambayeque la acreditacion de la naturaleza del predio fundo “San Pedro” del distrito de
Pimentel, el cual fue inscrito en la Partida Registral n.® 11399290 y, posteriormente, determinado por
el mencionado organismo como un predio de naturaleza eriaza, condicién que conforme a la ley, lo
hace propiedad del Estado Peruano.

El hecho identificado se detalla a continuacion:

El sefior Carlos Chambergo Seclén, con DNI n.° 16654644, en representacion de Rodolfo José
Escalante Vilchez y Victor Carlos Quifionez Rado, presenté ante la Oficina Registral de Chiclayo de la
entidad la Solicitud de inscripcion del titulo n.° 2021-3561010° y con ello requirié la inmatriculacion de
un predio rustico en el Registro de Propiedad Inmueble.

Para dicho tramite, adjunto la Ratificacion de Escritura Publica n.° 1196 de 12 de setiembre de 2014¢
que tiene como antecedente la Escritura Plblica Imperfecta n.® 44 de 4 de febrero de 2011 extendida
ante Juan Siesquén Chapofian, Juez de Paz del Segundo Juzgado de Nominacion del distrito de
Pacora, provincia de Lambayeque, por la compra venta de un terreno ristico que otorgo el sefior
Rodolfo José Escalante Vilchez, con DNI n.° 16659994 en calidad de vendedor, al sefior Victor Carlos
Quifionez Rado con DNI n.® 16767374 como comprador.

Asimismo, anexo la Memoria Descriptiva del fundo “San Pedro” y el Plano “PROYECTO: VISACION
PARA INMATRICULACION', ambos de agosto de 20217, suscritos por los funcionarios de la
Municipalidad Distrital de Pimentel: arquitecta Leonor Plaza Salazar, sub gerente de Planeamiento
Urbano y Catastro y el ingeniero Atilio Henry Pérez Terrones, gerente de Infraestructura y Desarrollo

5 Contenido en el oficio n.* 00517-2025-SUNARP/ZRINUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3).
& Adjunta al oficio n.® 00517-2025-SUNARP/ZRIUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3).
7 Adjuntos al oficio n.* 00517-2025-SUNARP/ZRIIMUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3).
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Urbano y Rural; asi como, por el ingeniero agronomo Pedro Yovera Sirlopa en calidad de “Verificador
Catastral Nacional®

Ahora bien, de acuerdo con el reporte “‘Seguimiento de Titulo™ (Apéndice n.° 4), el Titulo
n.® 2021-3561010 fue presentado en Caja el 17 de diciembre de 2021, registrado en el Diario y
distribuido ese mismo dia al area de Propiedad Inmueble-Sexta de Propiedad.

Después, el 21 de diciembre de 2021 fue asignado para Calificacion de Ana Rocio Monsalve Ynga,
Registradora Publica (e), y luego derivado al area de Catastro, siendo asignado a la especialista Gladys
Katherine Guevara Allauja quien emitid el informe técnico n.° 023826-2021-Z.R.N°II-SEDE-
CHICLAYQO/UREGI/CAT de 30 de diciembre de 2021, en el cual concluyd, entre otros aspectos, que:

“3.1. (...) - El predio en estudio se ubica totalmente sobre el fitulo en trémite N° 2021-2426793

3.2 (...) El colindante por el SUR consignado en el plano discrepa con el colindante suscrito en la memoria
descriptiva y estos a su vez con lo indicado en fa escritura publica. Teniendo en cuenta los datos técnicos y
colindantes presentados en el plano y memoria descriptiva, se determind que se frata del mismo predic. (...)"

A continuacion'’, el 4 de enero de 2022 el Titulo n.* 2021-3561010 paso a Seccion Registral para
continuar con la calificacion a cargo de Ana Rocio Monsalve Ynga, Registradora Publica (e), quien el
5 de enero de 2022 emitio una Esquela de observacion'? en la que sefalo lo siguiente:

32 Mediante Informe Técnico N° 023826-2021-Z.R.N.lI-SEDE-CHICLAYO/UREG/CAT, de fecha 30/12/2021,
suscrito por Especialista en Catastro Gladys Katherine Guevara Allauja, se indica:
- El predio en estudio se ubica totalmente sobre el titulo en frémite N° 2021-2426793.

3.3. Conforme a lo indicado por el Area de Catastro, los predios materia de tramite, se ubican totalmente sobre
el titulo en tramite seguido con el N° 2021-2426793 de fecha 07/09/2021, en el cual se solicita la inmatriculacion
de un area de mayor extension en el que estarian inmersos los predios materia de rogacion.

()"

Asi, Ana Rocio Monsalve Ynga, Registradora Publica (e) observo el Titulo n.® 2021-3561010
sefialando lo advertido por el area de Catastro; esto es, que el predio se encontraba sobre otro titulo
en tramite presentado con antericridad™, y en base a ello dispuso la suspension del procedimiento
registral.

Posteriormente', el titulo materia de analisis reingresé por subsanacion automatica el 21 de febrero
de 2022, siendo asignado ese mismo dia al Registrador Publico Luis Dandy Esquivel Leon para su
calificacién, quien no emitio observacion alguna y el 28 de febrero de 2022 lo inscribié en la Partida
Registral n.* 11389290 a nombre de Victor Carlos Quificnes Rado, conforme se acredita en la
Anotacion de inscripcion'® que se presenta a continuacion:

14
15

Registrado en el indice de verificadores de la Sunarp, al que se puede acceder en el link: SUNARP - Consulta Verificadores

Obtenido de la consulta realizada en el aplicativo Siguelo Plus de la Sunarp el 4 de junio de 2025.

Contenido en el oficio n.” 00517-2025-SUNARP/ZRINUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3).

Segun el reporte "Seguimiento de Titulo” (Apéndice n.° 4).

Contenida en el oficio n. 00517-2025-SUNARP/ZRIMUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.® 3).

Titulo n.® 2021-2426793 de 7 de setiembre de 2021, el que fue alcanzado por la entidad con oficio n.° 00528-2025-SUNARP/ZRIIJUREG/ARC

de 2 de junio de 2025 (Apéndice n.° 5); de cuya revision se advierte que el arquitecto Jackson Guerrero Chavez, especialista en Catastro de

la Unidad Registral de la entidad, concluyé mediante Informe Técnico n.® 017146-2021-Z.R.N°II-SEDE-CHICLAYO/UREG/CAT de 22 de

sefiembre de 2021, que (...} el poligono se estaria ubicando sobre diversos distritos de la provincia de Chiclayo y la provincia de Lambayeque

donde se encuenira un sin nimero de predio inscritos (...)" y amplio lo sefialado en Informe Técnico n.* 017853-2021-Z R.N°II-SEDE-

CHICLAYO/UREGICAT de 1 de octubre de 2021, precisando que “(...) NO es posible determinar que el predio presentado en los planos

corresponda al descrito en la escritura pablica 287."; por lo que el titulo en mencion fue tachado el 7 de octubre de 2021 y luego de ser apelado,

el Tribunal Registral emitio la Resolucion n.° 319-2022-SUNARP-TR de 28 de enero de 2022 en la que resolvio confirmar en todos sus

Extremos la denegatoria de inscripcion; siendo anotada la Tacha el 28 de febrero de 2022 por el Registrador Pablico Luis Dandy Esquivel
eon.

Segun el reporte "Seguimiento de Titulo" (Apéndice n.° 4).

Adjunta al oficio n.® 00517-2025-SUNARP/ZRINUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3).
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Imagen n.° 1
Anotacion de inscripcion del titulo n.° 2021-03561010

I ANOTAC lU\ DE INSCRIPC 10\
sunarp i s s satll

O BT SO SO LAY
VIS KEGIRIRAL CHITEAYY

]

TITULO N® : 2021-03561010
Fecha de Presemacicn $ 171212021

Se deja constancia que s¢ ha registrado fo siguiente:
ACTO PAITIDA B TASIENTO
INMATHICLLACION O PRIMERA DE 11 1Xu290 P
DOSENIO 2

Se informa  que han sido incorpe mulu, ,x Indice de (‘mpu.uu 15 1;\“; stguientels)

personals,
! Panilds N 132 QUI'NO\""S RADO \ !("TOR CARL 05

Q s’ -y
Derechos pagados - 87 14500 goies derechos whrados $f 14500 soles y Derechos

Rar devolver ' 5/ 0.00 soles
ctibols) Nomero(s J oum‘uo %4, cuIC L,\xq 28 de Febrerode 2022 ¢

Este Tllulo consta
_d_?_m____ _Folios

Fuente: Anotacion de inscripcion del Titulo n.* 2021-03561010.

Al respecto, es pertinente remitirmos al articulo 2011°16 del Codigo Civil, aprobado con Decreto
Legislativo n.® 295, publicado el 25 de julio de 1984, que brinda lineamientos para el desarrollo de la
primera etapa de actos rogados, esto es la Calificacion, sefialando:

“Articulo 2011.- Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la
inscripcion, la capacidad de los oforgantes y la validez del acto, por lo que resulta de ellos, de sus antecedentes
y de los asientos de los registros publicos.

(..)

En el acto de la calificacion registral, el registrador y el Tribunal Registral propician y facilitan las inscripciones de
los titulos ingresados al Registro. La calificacion registral en el Registro de Predios se complementara con
el apoyo del area encargada del manejo de las bases gréficas registrales, lo que no implica una
sustitucion en la labor de calificacion por parte de las instancias registrales.” (*) Articulo modificado por la
primera disposicion complementaria modificatoria de la Ley N° 31309, publicada el 24 de julio de 2021.” (El
resaltado en negritas es agregado nuestro).

" Articulo modificado por la primera disposicion complementaria modificatoria de la Ley n.° 31309, publicada el 24 de julio de 2021.
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Concretamente, la Calificacion registral se encuentra definida en el Texto Unico Ordenado (TUO) del
Reglament_o General de Registros Publicos, aprobado con Resolucion del Superintendente Nacional
de los Registros Publicos n.” 126-2012-SUNARP-SN publicada el 19 de mayo de 2012, que establece:

“Articulo 31.- Definicion

La calificacion registral es la evaluacion integral de los fitulos 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 demés normas registrales.

()

Articulo 32.- Alcances de la calificacion

El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los titulos ingresados

para su inscripcion, deberan:

(.-.)

c) Verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto o contrato, asi como la formalidad def titulo en el que
éste consta y la de los demas documentos presentados;

d) Comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los documentos que conforman el titulo, se ajustan a
las disposiciones legales sobre la materia y cumplen los requisitos establecidos en dichas normas;

()

Del mismo modo, €l articulo 158° del citado dispositivo legal, sefiala que “Constituyen precedentes de
observancia obligatoria los acuerdos adoptados por el Tribunal Registral en los Plenos Registrales, que
establecen criterios de interpretacion de las normas que regulan los actos y derechos inscribibles, a ser seguidos
de manera obligatoria por las instancias registrales, en el &mbito nacional (...)"; por lo tanto, constituye de
obligatorio cumplimiento los acuerdos aprobados en los plenos siguientes:

CIX Pleno (109-2013)", publicado en el diario oficial El Peruano el 13 de setiembre de 2013, que

sefala:

1)

2. FUNCIONES NOTARIALES DE LOS JUECES DE PAZ LETRADO:

“El Registrador debera oficiar al Colegio de Notarios correspondiente, a fin que emita constancia de que en el
lugar donde se realizé la escritura imperfecta operaban las condiciones establecidas en la Ley Organica del Poder
Judicial que justificaban la actuacion del Juez de Paz Letrado. De igual forma, debera oficiar a la Corte Superior
correspondiente a fin de que expida constancia en la que se precise si el Juez de Paz Letrado se encontraba en
funciones en la fecha de oforgamiento de la escritura”.

Criterio adoptado en las Resoluciones N° 056-2002-ORLL-TRN del 2/5/2002 y N° 056-2012-SUNARP-TR-A del
2/2/2012." 22

CLXVI Pleno (166-2016)'8, publicado en el diario oficial El Peruano el 29 de noviembre de 2016

“1. ACREDITACION DE LA NATURALEZA RURAL DEL PREDIO A INMATRICULAR.

A efectos de inmatricular un predio rural en mérito del articulo 2018 del Cédigo Civil e indicar en el asiento su
naturaleza de acuerdo con el articulo 19 inciso a) del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, se
requiere que la naturaleza del predio sea acreditada mediante documento expedido por la autoridad competente,
descartando que es eriazo, toda vez que la verificacion de este aspecto debe ser materia de calificacion para
determinar quién es el legitimado para solicitar la inscripcion y que documentos deberan presentarse para tal
efecto.

Criterio sustentado en la Resolucion n.° 487-2016-SUNARP-TR-T del 10.11.2016.

Precedente precisado por el acuerdo aprobado en el Pleno 198."

CXCVII Pleno (198-2018)'¢, publicado en el diario oficial EI Peruano el 4 de setiembre de 2019

“1, ACREDITACION DE LA NATURALEZA RURAL DEL PREDIO A INMATRICULAR

“A efectos de inmatricular un predio rural ubicade en zona no catastrada en mérito del articulo 2018 del Cédigo
Civil e indicar en el asiento su naluraleza de acuerdo con el articulo 19 inciso a) del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios, se requiere - adicionalmente a los requisitos previstos en este tltimo reglamento -, que

7 Sesion ordinaria modalidad presencial realizada los dias 28 y 29 de agosto de 2013.
8 Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada los dias 7 y 8 de noviembre de 2016.
*  Sesion exiraordinaria modalidad no presencial realizada el 26 de octubre de 2018.
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la naturaleza del predio sea acreditada mediante documento expedido ya sea por Cofopri o por el Gobierno
Regional, en el sentido que el predio tiene uso agricola.

Dicho requisito no se requiere cuando se trata de predio rural ubicado en zona catastrada."

Modifica el precedente del Pleno 166."

CCXI Pleno (211-2019)%, publicado en el diario oficial EI Peruano el 4 de setiembre de 2019

“1. ACREDITACION DE PREDIO RURAL

Mantener el precedente aprobado en el Pleno 166° y su precision acordada en el Pleno 198°, precisando en el
sentido que seran las instancias registrales las que oficiaran a la autoridad competente a efectos de obtener el
documento que acredite la naturaleza rural del predio.”

Aunado a ello, cabe precisar que la entidad tiene previsto los alcances de la calificacion de predios
eriazos desde el afo 2010; toda vez que Rafael Pantoja Barboza, Gerente Registral de la misma,
comunicd mediante memorando miiltiple n.® 146-2010-ZRN°II-GR de 5 de octubre de 2010%' a los
Registradores Publicos que:

“(...) en el proceso de calificacion, deberan tener en cuenta la VIGENCIA del Decreto Ley N° 14197, mediante el
cual se dispone que son de propiedad del Estado todos los terrenos eriazos del territorio nacional. {...)"

Del mismo modo, a través del memorando multiple n.® 180-2010-ZRN° II-GR de 22 de noviembre de
20102, comunicé a los Registradores Publicos el oficio n.® 786-2010-GR.LAMB./GGR-GRPP de 11 de
octubre de 2010, remitido por el Gerente General Regional del Gobierno Regional Lambayeque, en el
que de manera puntual sefiala:

“(...) de conformidad con el Decreto Ley N° 14197, art. 35° inc. j) de la Ley 27783 — Ley de Bases de
Descentralizacion, art. 62° de la Ley N° 27687 - Ley Orgénica de Gobiernos Regionales, R.M.
N° 428-2006-EF/10, publicada en el Diario Oficial “El Peruano” el 26 de julio del 2006, el art. 23 de la Ley General
del Sistema Nacional de Bienes Estatales, el Gobierno Regional Lambayeque, es competente para realizar
los actos de determinacion, inmatriculacién, saneamiento, administracion y adjudicacion de los terrenos
urbanos y eriazos del Estado, en la jurisdiccion del Departamento de Lambayeque, por lo que, en caso
que cualquier persona natural o juridica pretenda inscribir registralmente un ferreno eriazo, su
representada deberéa comunicar al Gobierno Regional Lambayeque, a través de la Sub Gerencia de
Administracion y Adjudicacién de Terrenos del Estado, para que proceda a determinar la calidad de
eriazo, conforme a las competencias mencionadas, luego del cual se remitira esta opinion a su representada
para la calificacién correspondiente.

(...)" (El resaltado en negritas es agregado nuestro)

En ese sentido, el Gobierno Regional Lambayeque ratificd su competencia legal para intervenir en los
actos relacionados a terrenos eriazos de propiedad del Estado dentro de su jurisdiccion y preciso que
es el organismo responsable de determinar, inmatricular, sanear, administrar y adjudicar dichos
terrenos; disposiciones que fueron comunicadas a la entidad y a los Registradores Puablicos; por lo que,
ante la solicitud de inmatriculacion de un terreno ristico por parte de una persona natural, la entidad
debia previamente comunicar al Gobierno Regional Lambayeque para que determine (o descarte)
formalmente la condicion eriaza del predio y emita una opinion técnica que sirva de base para la
calificacion registral.

Bajo el contexto expuesto, si bien Ana Rocio Monsalve Ynga, Registradora Publica (), formuld
observaciones al Titulo n.° 2021-3561010 considerando los aspectos técnicos advertidos por la
especialista en Catastro, no se evidencia sustento alguno que acredite que la referida funcionaria y/o
Luis Dandy Esquivel Ledn -registrador pablico también asignado para su calificacion-, verificaron o
validaron los documentos que conforman el mencionado titulo, con el fin de realizar una evaluacion
integral del mismo.

2 Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 20 de mayo de 2019.
21 Alcanzado por la entidad con oficio n.° 02097-2025-SUNARP/ZRIIJUREG de 31 de julio de 2025 (Apéndice n.° 6).
2 Anexado al oficio n. 02097-2025-SUNARP/ZRIIUREG de 31 de julio de 2025 (Apéndice n.° 6).

Informe de Control Especifico n.® 005-2025-2-0643-SCE
Periodo: 17 de diciembre de 2021 al 10 de junio de 2024 Pagina 11 de 37

00011



LQCONTRALOR(A

- GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

Cabe sefialar que si bien con el Titulo n.” 2021-3561010 se adjunto la Ratificacion de Escritura Plblica
n.° 1196 de 12 de setiembre de 2014%3, dicho documento indica que tiene como antecedente la
Escritura Publica Imperfecta n.® 44 de 4 de febrero de 2011 (Apéndice n.° 7) extendida ante Juan
Siesquén Chaponan, Juez de Paz del Segundo Juzgado de Nominacion del distrito de Pacora,
provincia de Lambayeque, por la compra venta de un terreno rastico; por tanto, se encuentran
comprendidos dos instrumentos: un contrato original (Escritura Publica Imperfecta n.® 44) y un contrato
ratificado (Ratificacion de Escritura Plblica n.° 1196). Ambos documentos constituyen una unidad
contractual, pues cuando un contrato es ratificado o modificado, el contrato original y el ratificado
forman parte de un solo acto juridico, no se trata de dos contratos distintos. En consecuencia, ambos
resultan necesarios para su calificacion registral.

Aunado a lo anterior, se advierte de |a Ratificacion de la Escritura Piblica de Compraventa de Terreno
Rustico n.° 1196 de 12 de setiembre de 2014%*, que en la clausula séptima se sefiala lo siguiente:

“SETIMA: RATIFICAMOS TODOS LOS DEMAS EXTREMOS DEL DOCUMENTO QUE SE RATIFICA. waesweeemes

AGREGE USTED SENOR NOTARIO, LO QUE FUERE DE LEY Y PASE LOS PARTES AL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD INMUEBLE DE LA OFICINA REGISTRAL DE CHICLAYOQ, -=reremmemsmemme=s (_..)"

Asi, la Escritura Pablica Imperfecta n.° 44 (Apéndice n.° 7), correspondiente al contrato primigenio,
era necesaria para conocer las demas clausulas contractuales ratificadas, asi como la existencia de
posibles condiciones suspendidas o resolutorias, cargas, plazos, servidumbre, usufructos u otro tipo
de derechos inscribibles en el contrato.

En relacion con lo sefialado, resulta relevante indicar que mediante Carta n.” 74-2025-NC de 6 de junio
de 2025 (Apéndice n.° 8) el notario publico Jaime Cardenas Fonseca autentico la ratificacion de
escritura pablica presentada; no obstante, el documento que dio origen a la ratificacion, es decir, la
Escritura Publica Imperfecta n.° 44 de 4 de febrero de 2011 (Apéndice n.° 7) no obra en la Oficina
Distrital de Apoyo a la Justicia de Paz (Odajud) y, su autenticidad no fue reconocida por el jefe de dicha
dependencia, conforme lo sefiala el Presidente de la Corte Superior de Justicia de Lambayeque con
oficio n.° 001588-2025-P-CSJLA-PJ de 30 de mayo de 2025 (Apéndice n.® 9) que indica:

“(...) remito para conocimiento y fines el Informe N° 000103-2025-ODAJUP-P-.CSJLA-PJ, presentado por el Abg.
Hans Viadimir Alarcon Bemal, Coordinador de la Oficina Distrital de Apoyo a la Justicia.de Paz, a través del cual
sefiala que la Escritura Publica Imperfecta N° 44 de fecha 04.02.2011, expedida por el Juzgado de Paz de
Segunda Nominacion del distrito de Pacora, provincia y departamento de Lambayeque, el mismo que fue
otorgado por Rodolfo José Escalante Vilchez a favor de Victor Carlos Quifionez Rado, dicha escritura no obra en
la citada dependencia, por lo que se desconoce su existencia y autenticidad del documento (...)"

Asimismo, es importante indicar que los documentos técnicos: Memoria Descriptiva y Plano, de agosto
de 2021%, fueron suscritos por funcionarios de la Municipalidad Distrital de Pimentel; no obstante, la
Subgerente de Desarrollo Territorial de la referida municipalidad, a ftravés del oficio
n.® 001139-2025-MDP/GDTI-SGDT [53700-1] de 9 de junio de 2025 (Apéndice n.° 10), preciso que dicha
comuna no contaba con competencia para ello, tal como sigue:

“Es importante precisar que, conforme a la Ley N.® 31145, publicada en el Diario Cficial EI Peruano el 27 de
marzo de 2021, Ley de Saneamiento Fisico-Legal y Formalizacion de Predios Rurales, el procedimiento de
saneamiento fisico-legal y formalizacion de predios rusticos y tierras eriazas habilitadas es competencia de los
Gobiernos Regionales, bajo la rectoria del Ministerio de Desarrollo Agrario y Riego (MIDAGRI).

Por lo tanto, la Municipalidad Distrital en la actualidad no tiene competencia para olorgar visacion de planos ni
memorias descriptivas de predios rusticos.”

2 Adjunta al oficio n.” 00517-2025-SUNARP/ZRIVUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3).
#  Adjunta al oficio n.” 00517-2025-SUNARP/ZRIINUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3).
% Adjuntos al oficio n.” 00517-2025-SUNARP/ZRIVUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3).
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Aunado aello, a pesar de que el Titulo n.° 2021-3561010 comprendia la ratificacion de escritura publica
de compra venta que expresamente sefiala que el predio corresponde a un terreno rustico, no se
encuentra acreditada la naturaleza del predio a inmatricular; toda vez que en ningiin documento
presentado indica la naturaleza especifica del mismo.

Sobre el particular, se requirio al titular de la entidad® que informe si durante la calificacion del referido
titulo se cursaron oficios relacionados a la verificacion y/o autenticidad de documentacion ingresada
por el presentante, asi como otros actos relacionados a la inscripcion. En respuesta, el jefe (e) de la
Unidad Registral mediante oficio n.® 02074-2025-SUNARP/ZRII/UREG de 30 de julio de 2025
(Apéndice n.° 13) preciso lo siguiente:

"1. El registrador publico a cargo de la inscripcion del titulo n.® 2021-3561010, actualmente no se encuentra
laborando en nuestra institucion; por ende, no es posible recabar la informacion requerida en el documento de la
referencia.

2. Asimismo, se adjunta e/ titulo archivado, cuya tinica documentacion es la que obra en el Archivo Registral de
Chiclayo”

De otro lado, es menester sefialar que el TUO del Reglamento General de Registros Publicos?,
puntualiza en su articulo 33° que tanto el Registrador como el Tribunal Registral, en sus respectivas
instancias, al calificar y evaluar los titulos ingresados para su inscripcion, se sujetan, bajo
responsabilidad, a las siguientes reglas y limites:

“a) En la primera instancia:
a.1) Cuando el Registrador conozca un titulo que previamente haya sido liquidado u observado por
otro Registrador, salvo lo dispuesto en el literal ¢), no podré formular nuevas observaciones a los
documentos ya calificados. No obstante, podra dejar sin efecto las formuladas con anterioridad.
(--)

c) Las limitaciones a la calificacion registral establecidas en los literales anteriores, no se aplican en los siguientes
supuestos:
()
¢.2) Cuando no se haya cumplido con algun requisito expresa y taxativamente exigido por normas
legales aplicables al acto o derecho cuya inscripcion se solicita.
(...)" (El resaltado en negritas y subrayado es agregado nuestro).

En relacion con lo sefialado, aun cuando el Titulo n.® 2021-3561010 fue previamente observado por la
registradora publica (e) Ana Rocio Monsalve Ynga; el registrador pablico Luis Dandy Esquivel Leon
estaba habilitado para formular nuevas observaciones, puesto que el Tribunal Registral dispone que
para inmatricular un predio rural se requiere que la naturaleza del predio sea acreditada mediante
documento extendido por Cofopri o por el Gobierno Regional Lambayeque, siendo responsabilidad de
las instancias registrales oficiar a las autoridades competentes para obtener dicho documento.

A su vez, el articulo 19° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, aprobado con
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Puablicos n.® 097-2013-SUNARP-SN
publicado el 4 de mayo de 2013, establece que el asiento de inmatriculacion debe contener los
requisitos sefialados en el articulo 13°, ademas de lo siguiente:

()

a) Lanaturaleza del predio, indicandose si es urbano o rustico, en este ultimo caso si es rural o eriazo;
()

()

d) Para el caso de predios rurales se indicard: el codigo de referencia catastral, area expresada en
hectéreas (hés.) y con 04 decimales, perimeiro expresado en metros (m); centroide y ubicacion

Mediante oficio n.° 00102-2025-SUNARP/ZRINOCI de 4 de junio de 2025 (Apéndice n.° 11), reiterado con oficio
n.” 00131-2025-SUNARP/ZRIIfOCI de 21 de julio de 2025 (Apéndice n.° 12).

Aprobado con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos n.® 126-2012-SUNARP-SN publicado el 19 de mayo de
2012,
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georeferenciada a la Red Goedésica Nacional referida al datum y proyeccién en coordenadas

oficiales, en caso de contarse con este (ftimo dato. Asimismo, se consignaréa el nombre del predio,

sector, valle de ser el caso, linderos y medidas perimétricas en el supuesto del tercer parrafo del

articulo 20 y cualquier otra informacién que permita identificar plenamente el predio que se inscribe.
(...)" (El resaltado en negritas y subrayado es agregado nuestro).

Pese a ello, siendo la acreditacion de la naturaleza del predio un requisito esencial, este aspecto no
fue advertido en la evaluacion del Titulo n.° 2021-3561010 realizada por los registradores publicos Ana
Rocio Monsalve Ynga y Luis Dandy Esquivel Leon, y -este altimo-, no consigno en el asiento de
inmatriculacion contenido en la Partida Registral n.° 11389290 (Apéndice n.° 14) la naturaleza
especifica del predio fundo “San Pedro”, es decir, si se trataba de un predio rural o eriazo; condicion
que debi6 ser determinada en la calificacion considerando que los terrenos eriazos son de propiedad
del Estado y su administracion corresponde de manera exclusiva al Gobiemo Regional de
Lambayeque; aspecto que sera ampliado mas adelante.

Ademas, en la referida partida registral tampoco se consigno los datos de centroide y ubicacion
georeferenciada referida al datum y la proyeccion de coordenadas; pese a que en la Memoria
Descriptiva de agosto de 20212 se encuentra dicha informacion, tal como se observa en la imagen
siguiente:

Imagen n.° 2
Memoria descriptiva de agosto de 2021
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Fuente: Memoria descriptiva de agosto de 2021.

il

Contenida en el oficio n.® 00517-2025-SUNARP/ZRII/UREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3)
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Solicitud de evaluacién de acciones judiciales por el Gobierno Regional Lambayeque

Frente a los hechos presentados, mediante oficio n.” 001959-2024-GR.LAMB/ORAD[320327929-2] de
10 de junio de 2024 (Apéndice n.° 15), Carlos Escalante Gomez, Jefe Regional de Administracion del
Gohiemo Regional Lambayeque solicitd al abogado Gino César Yarlaqué Oliva, Jefe Zonal de la
entidad, evaluar el inicio de acciones judiciales por la inscripcion de |a Partida Registral n.® 11399290,
sustentada en el Titulo n.® 2021-3561010.

En dicho documento, expuso los documentos presentados con la solicitud de inmatriculacién, indicando
lo siguiente:

()

4.-(...) las escrituras publicas, la imperfecta y la de ratificacion, autorizadas por el Juez de Paz de Segunda
Nominacion y el Notario Publica, indiciariamente se subsumen en el tipo penal de FALSEDAD IDEOLOGICA
previsto y sancionado en el articulo 428 del Codigo Penal, indicios de responsabilidad penal que comprenden
también al vendedor y comprador, como también a los funcionarios municipales, debido a que este predio
denominade FUNDO SAN PEDRQ con 1.8174 Has no tiene la condicion de rustico sino de ERIAZO, debido a

que no existe actividad agricola o pecuaria.

5.- La condicion de ERIAZO de este fundo se comprueba o confirma mediante el Acta de Inspeccion Técnica de
Campo y vistas fotogréficas realizada el 11 de marzo del 2024 por la Division de Administracion de Terrenos y
Patrimonio Fiscal de la Sede del Gobiemo Regional de Lambayeque, drgano estructurado que ejerce las
funciones transferidas por la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales mediante Resolucién Ministerial
N° 429-2006-EF/10. Predio sobre el que no existe habilitacion urbana alguna, no existe actividad agricola ni
pecuaria, siendo mas bien su naturaleza ERIAZA con terreno de textura salitrosa.

(.)

6.- Verificacion real que no concuerda o coincide con los instrumentos publicos materia del contrato de
compraventa ni con la documentacion presentada por el comprador y vendedor y aulorizados por el verificador
catastral asi como por los funcionarios municipales.

72,4

(...) exige que su representada solicite ante el Poder Judicial, la nulidad de las escrituras ptblicas y del documento
que los contiene, como los asientos registrales generados en la Partida Registral N° 11389290 del Registro de
Predios de la Oficina Registral de Chiclayo, emplazamiento que fambién alcanza a la INMOBILIARIA LA
ESCALADA SAC con RUC N° 20611626160 (...).

7°(...) es imposible real y juridicamente que el predio denominado FUNDO SAN PEDRO, mencionado constituya
propiedad particular por cuanto la informacién que contienen la escritura publica imperfecta celebrada en el afio
2011 y la de ratificacion de compraventa celebrada en el aflo 2014, es falsa conforme se ha explicado pues en
realidad es un predio ERIAZO en concordancia con el articulo 36 del TUO de la Ley General del Sistema Nacional
de Bienes Estatales-Ley n° 29151, aprobado por D.S. N° 019-2019-VIVIENDA y la LEY N° 29618, sobre
imprescriptibilidad de los predios del Estado, vigente desde el 24 de noviembre de 2010.

(...)" (El subrayado es agregado nuestro).

Al oficio antes citado, se adjunto el informe n.® 0021-2024 GR.LAMB/ORAD-DIATPF-LACU de 15 de
marzo de 2024 suscrito por el ingeniero Luis Alberto Chanta Ugaz -integrante de la Brigada de
inspeccion técnica del Gobierno Regional Lambayeque-, quien, entre ofros aspectos, concluyo lo
siguiente:

“(...) 3.5.- El predio fundo “San Pedro” es ahora propiedad de la Inmobiliaria La Escalada SAC. (...)

3.8.- El predio fundo “San Pedro”, es de naturaleza eriaza por ser improductivo, tal como se observa en las
vistas satelitales, que desde el afio 2020 a la fecha no se visualiza vegetacion natural ni plantacion alguna y por
no ser de aptitud agricola por el alto conlenido de sales de su suelo, situacion que fo hace improductivo.” (EI
resaltado en negritas y subrayado es agregado nuestro).

A su vez, al informe referido se anex¢ el “Acta de inspeccion técnica de campo” de 11 de marzo de
2024, correspondiente a la inspeccion realizada por los integrantes de la Brigada de inspeccion técnica
del Gobierno Regional Lambayeque, conformada por los profesionales: abogado Jorge Luis Leon
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Lazaro (Jefe de la Division de Administracion de Terrenos y Patrimonio Fiscal - Diatpf), ingeniero Luis
Alberto Chanta Ugaz, técnico Wilmer Choez De La Cruz y técnico de campo Victor Yuri Purihuaman
Santa Cruz; y también por integrantes de la junta vecinal del fundo “San Pedro”, quienes efectuaron el
recorrido del predio inscrito con Partida Registral n. 11389290 observando que:

“El predio por su naturaleza es ERIAZO, esta cercado con palos de madera y alambre de puas (...) la superficie
del terreno esté lotizada (...) en lotes de diferentes medidas y/o éreas (...)” (El resaltado en negritas y
subrayado es agregado nuestro).

Posteriormente, con informe técnico n.° 000016-2024-GR.LAMB/ORAD-DIATPF [320327929-3] de 24
de junio de 2024 (Apéndice n.° 16), el jefe de la Diatpf del Gobierno Regional Lambayeque solicito al
jefe regional de Administracion de dicho organismo, iniciar acciones judiciales en defensa de la
propiedad estatal ante la inscripcion de un predio eriazo en la partida electronica n.® 11389290; y, dicho
funcionario a su vez, lo solicitt a la Procuradora Publico Regional (e) con oficio
n.® 002146-2024-GR.LAMB/ORAD [320327929-4] de 26 de junio de 2024 (Apéndice n.° 17).

Por su parte, el Jefe Zonal de la entidad, mediante oficio n.® 00420-2024-SUNARP/ZRII/JEF de 19 de
julio de 2024 (Apéndice n.° 18) dio respuesta al Gobiero Regional Lambayeque poniendo de
conocimiento el analisis desarrollado por la Unidad de Asesoria Juridica y la Unidad Registral, como
sigue.

En el informe n.° 00244-2024-SUNARP/ZRII/UAJ de 12 de junio de 20242 el abogado Carlos
Humberto Quifiones Villasis, jefe de la Unidad de Asesoria Juridica de la entidad, preciso:

=4

3.2. Se ha detectado que, de acuerdo a las imagenes satelitales del Google Earth actualizadas a enero
2022 y junio 2024, la naturaleza del predio inscrito en la Partida Electrénica N° 11389290 del Registro
de Predios de la Zona Registral N° Il - Sede Chiclayo, se adectia mas a un predio ristico de facto que
a un predio urbano, lo cual discreparia con la naturaleza juridica que este ostenta. {...)

@

(...) de las imégenes satelitales obtenidas del Google Earth, dicho predio no tiene la caracteristica de
urbano, sino de ristico, siendo que dentro de esta liltima categoria se debe determinar si es rural
o eriazo, de acuerdo a lo prescrito por el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios’.

3.4. Que (...) siendo que al fratarse de un predio ristico (...) previamente se debid determinar por parte
del Gobierno Regional de Lambayeque la naturaleza del mismo, es decir, si es rural o eriazo.

3.5. (...) el Gobierno Regional de Lambayeque, a fravés de su Gerencia General mediante oficio
N° 786-2010-GR.LAMB/GGR-GRRP de fecha 11 de octubre de 2010, hizo de conocimiento de la Zona
Registral N° Il - Sede Chiclayo, que es el unico competente para realizar los actos de determinacion,
inmatriculacion, saneamiento, administracion y adjudicacion de los terrenos urbanes y eriazos del Estado,
en la jurisdiccion del departamento de Lambayeque, por lo que en caso cualquier persona natural o
juridica pretenda inscribir registralmente un terreno eriazo, la referida entidad debera comunicar al
Gobierno Regional de Lambayeque a través de la Sub Gerencia de Administracién y Adjudicacion
de Terrenos del Estado, actualmente Division de Administracion de Terrenos y Patrimonio Fiscal,
para_que determine la calidad de eriazo, conforme a las competencias mencionadas, luego se
remitiré la opinion a la entidad registral para la calificacion correspondiente, siendo que al ser el inmueble
a que se refiere la escritura publica cuestionada un terreno eriazo, la propiedad recaeria en el Estado y
los legitimados para solicitar la inmatriculacién serian la Superintendencia de Bienes Estatales o los
Gobiernos Regionales, conforme a lo regulado por el Reglamento de la Ley N° 26505 aprobado por el
Decreto Supremo N° 001-97-AG, y no el sefior Carlos Enrique Chambergo Seclén.

()

3.10. Que los predios eriazos son de propiedad del Estado conforme lo ha ratificado el Tribunal Registral a través

de la Resolucion N° 47-2016-SUNARP-TR-T de fecha 28.01.2016, en la misma que se precisa lo siguiente:

4.- En cuanto a la titularidad de los predios eriazos, el articulo 23 del Decreto Legislativo N° 653 sanciond

que correspondia al Estado sin excepcion. De ofro lado, el arficulo 23° de la Ley N° 29151 — Ley General

del Sistema Nacional de Bienes Estatales prescribe que: Los predios que no se encuentren inscritos en el

Registro de Predios y que no constituyan propiedad de particulares, ni de las Comunidades Campesinas

2 Anexado al oficio n.” 00420-2024-SUNARP/ZRIIWEF de 19 de julio de 2024 (Apéndice n.° 18).
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y Nativas, son dominio del Estado, cuya inmatriculacion compete a la Superintendencia de Bienes
Estatales - SBN; y en las zonas en las que se haya efectuado transferencia de competencias legalmente
reconocidas por norma especial a otras entidades y de las funciones y atribuciones del ente rector del
Sistema Nacional de Bienes Estatales. De lo expuesto concluimos que los predios eriazos no
inmatriculados se presumen propiedad del Estado, por lo tanto, solo accederan al Registro cuando su
titular ratifique su dominio a través de fos procedimientos sancionados por las normas de la materia (Ley
N° 29151y Ley N° 27867)

()

3.13. (...) &l afirmar el Gobierno Regional de Lambayeque, que se ha vuinerado sus derechos al inmatricufarse
el predio inscrito en la Partida Registral N° 11389290 de la Zona Registral N° Il - Sede Chiclayo, al
contravenirse el articulo 19° literal a) del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, es dicha
persona juridica quien a fravés de su Procuraduria Publica tiene legitimidad para recurrir al 6rgano
jurisdiccional y solicitar se declare la invalidez de los asientos registrales de las partidas electronicas {...)

3.14. Cabe precisar que, Ia condicion eriaza del predio inscrito en la Partida Registral N° 11389290 (...) se
encuentra acreditado con lo afirmado por parte del Gobierno Regional de Lambayeque a través del
Oficio N° 001959-2024-GR.LAMB/ORAD (...) y con las imagenes satelitales del Google Earth (...)"
(El resaltado en negritas es agregado nuestro).

Asimismo, el abogado Percy Flores Rojas, jefe (€) de la Unidad Registral de la entidad sefialé en el
informe n.° 00450-2024-SUNARP/ZRII/UREG de 21 de junio de 2024, lo siguiente:

“La solicitud de cancelacion de asiento registral debe efectuarla la autoridad o el funcionario legiimado para ello
conforme a lo dispuesto por la Ley N° 30313 y su reglamento.

(-

La cancelacion de asiento registral por nulidad debe ser declarada por el Poder Judicial, ello conforme a lo
dispuesto por el articulo 107° del Reglamento General de los Registros Publicos, debiendo ser solicitada por
quien tenga legitimo interés y cuyo derecho haya sido lesionado.”

Posteriormente, mediante Acuerdo Regional n.® 000380-2024-GR.LAMB/CR [320327929-5] de 25 de
julio de 2024 (Apéndice n.° 19), el Consejo Regional del Gobiemo Regional Lambayeque acordo
solicitar a la Procuraduria Publica Regional que informe respecto a las acciones realizadas en defensa
de la propiedad del Estado, relacionadas al predio eriazo inscrito en la partida electronica n.® 11389290;
acto administrativo que fue notificado por el Secretario del Consejo Regional al Gobernador Regional
de Lambayeque, al Gerente General Regional y, a la Procuradora (e) Publica Regional, mediante
oficios n.s 002012-2024-GR.LAMB/SCR [320327929-6] (Apéndice n.° 20), 002013-2024-
GR.LAMB/SCR [320327929-7] (Apéndice n.° 21) y 002014-2024-GR.LAMB/SCR [320327929-8]
(Apéndice n.° 22), respectivamente; todos de 30 de julio de 2024.

Ademas, el Gerente General Regional del Gobierno Regional Lambayeque, mediante oficio
n.° 000840-2024-GR.LAMB/GGR [320327929-9] de 2 de agosto de 2024 (Apéndice n.° 23), solicito a
la Procuradora (e) Publica Regional, adoptar las acciones pertinentes de acuerdo a sus funciones y
competencias.

Al respecto, el Procurador Publico del Gobiemo Regional Lambayeque sefialo en el oficio
n.° 002448-2025-GR.LAMB/PPR [515871895-1] de 30 de junio de 2025 (Apéndice n.° 24), lo
siguiente:

“(...) se ha procedido a efectuar la demanda pertinente sobre nulidad de asientos registrales respecto al Fundo
San Pedro, habiéndose generado el Expediente N° 01759-2025-0-1706-JR-CI-07, el cual se encuentra a cargo
del 7° Juzgado Civil de Chiclayo.

Asimismo, al tenerse de por medio una presunta falsedad genérica o ideoldgica en el que SUNARP-Chiclayo, fue
parte agraviada ademas de nuestra representada, se estan efectuando las coordinaciones pertinentes a efectos
de que en el més breve plazo posible, se genere una nueva denuncia, o verificar la existencia de una investigacion
en curso derivada de la denuncia efectuada por SUNARP.

¥ Anexado al oficio n.” 00420-2024-SUNARP/ZRIINJEF de 19 de julio de 2024 (Apéndice n.° 18).

Informe de Control Especifico n.” 005-2026-2-0643-SCE
Periodo: 17 de diciembre de 2021 al 10 de junio de 2024 Pagina 17 de 37

00017



- GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

' &j Yy CONTRALORIA

De otro lado, se ha solicitado un informe técnico actualizado sobre el predio en mencion a la Division de
Administracion de Terrenos del Gobierno Regional de Lambayeque, a efectos de poder interponer una medida
caulelar.”

De lo expuesto se colige que el Gobierno Regional Lambayeque advirtio indicios de falsedad ideoldgica
en la inmatriculacion del predio fundo “San Pedro” en la Partida Registral n.° 11389290, destacando
que se encuentra sustentada en documentos que carecen de veracidad, toda vez que mediante
inspeccion técnica de campo de 11 de marzo de 2024 se determind que el predio es de naturaleza
eriazo -lo que fue ratificado en informes técnicos de dicho organismo- y que, por ende, es de propiedad
del Estado Peruano. En ese contexto, a través de su Procuraduria Publica ha interpuesto una demanda
de nulidad del asiento registral bajo el expediente n.® 01759-2025-0-1706-JR-CI-07 a cargo del 7°
Juzgado Civil de Chiclayo.

Sobre el particular, cabe sefialar que el Decreto-Ley n.° 14197 de 31 de agosto de 1962, publicado el
5 de setiembre de 1962 dispone:

"ARTICULOQ 1°- Son de propiedad del Estado fodos los terrenos eriazos del territorio nacional, cualquiera que
fuese el titulo anterior de adquisicion, incluyéndose los de Municipalidades, Sociedades de Beneficencia Plblica
y Corporaciones Estatales; (...)

ARTICULO 3°- Se consideran terrenos eriazos aquellos que no estan sujetos a explotacion, como son los no
cultivados por falta o exceso de agua y demas terrenos improductivos, exceptuandose los de forestacion o de
reforestacion, las lomas con pastos naturales dedicados a la ganaderia, los terrenos urbanos y los usados con
fines domesticos o industriales.

[

Lo indicado es concordante con lo establecido en el Decreto Legislativo n.° 653, Ley de Promocion de
las Inversiones en el Sector Agrario publicado el 1 de agosto de 1991, que indica:

“Articulo 23.- La propiedad de las tierras eriazas, sin excepcion, corresponde al Estado. Declarase de necesidad
nacional y utilidad publica la promocion de inversion privada en dichas éareas.

(--)

Articulo 24.- Se consideran tierras eriazas las no cultivadas por falta o exceso de agua y demas terrenos
improductivos excepto:

a. Las lomas y praderas con pastos naturales dedicados a la ganaderia, aun cuando su uso fuese de caracter
femporal;

b. Las tierras de proteccion, entendiéndose por tales, las que no retinan las condiciones ecologicas minimas,
requeridas para cultivo, pastoreo o produccion forestal; y :

c. Las que constituyan patrimonio arqueologico de la Nacion.

Las tierras eriazas ubicadas dentro del rea urbana o de expansién urbana estéan sujetas a la legislacién sobre
la materia.”

Ademas, la Ley n.° 27783, Ley de Bases de la Descentralizacion publicada el 20 de julio de 2002,
establece en el capitulo IV del titulo VI las competencias de los Gobiemos Regionales, indicando lo
siguiente:

“Articulo 35.- Competencias exclusivas

(i)
J) Administrar y adjudicar los terrenos urbanos y eriazos de propiedad del Estado en su jurisdiccion, con excepcion
de los terrenos de propiedad municipal.

()

Dicho criterio es reforzado por la Ley n.® 27867, Ley Organica de Gobiernos Regionales publicada el
18 de noviembre de 2002, que prescribe:
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"Articulo 10.- Competencias exclusivas y compartidas establecidas en la Constitucion y la Ley de Bases
de la Descentralizacion

Los gobiernos regionales ejercen las competencias exclusivas y compartidas que les asignan la Constitucion
Politica del Peru, la Ley de Bases de la Descentralizacion y la presente Ley, asi como las competencias
delegadas que acuerden entre ambos niveles de gobierno.” (*) Articulo modificado por el articulo 2 de la Ley
N° 29611, publicada el 10 de noviembre de 2010.

1. Competencias Exclusivas

Son Competencias Exclusivas, de acuerdo al articulo 35 de la Ley Orgénica de Bases de la Descentralizacion
N® 27783, las siguientes:

()

J) Administrar y adjudicar los terrenos urbanos y eriazos de propiedad del Estado en su jurisdiccion, con excepcion
de los terrenos de propiedad municipal.

(.-)

Articulo 62.- Funciones en materia de administracion y adjudicacion de terrenos de propiedad del Estado.
a) Formular, aprobar, ejecutar, evaluar, dirigir, controlar y administrar las politicas en materia de administracion
y adjudicacién de ferrenos de propiedad del Estado, de conformidad con la legisfacion vigente y el sistema de
bienes nacionales.

b) Realizar los actos de inmatriculacién saneamiento, adquisicion, enajenacion, administracion y adjudicacion de
los terrenos urbanos y eriazos de propiedad del Estado en su jurisdiccion, con excepcion de los terrenos de
propiedad municipal.

¢) Establecer los mecanismos aplicables al registro, inscripcion y fiscalizacion de los bienes de propiedad estatal,
con excepcion de los de propiedad de los gobiemos locales y del Gobigrno Nacional, de acuerdo con Ja
normatividad vigente."

Ademas, la Resolucion Ministerial n.® 429-2006-EF-10 publicada el 26 de julio de 2008, resuelve en su
articulo Unico: “Comuniquese que con fechas (...) y 6 de marzo de 2006 se suscribieron las Actas de Entrega
y Recepcion con los Presidentes de los Gobiernos Regionales de (...) y Lambayeque, (...) mediante las cuales
se formalizé la transferencia de la competencia para administrar y adjudicar los terrenos urbanos y eriazos de
propiedad del Estado ubicados en la jurisdiccion de dichos gobiernos regionales, con excepcion de los ferrenos
de propiedad municipal.”

Complementariamente, la Ley n.® 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales
publicada el 14 de diciembre de 2007, indica:

“Articulo 23°- Titularidad de los predios no inscritos

Los predios que no se encuentren inscritos en el Registro de Predios y que no constifuyan propiedad de
particulares, ni de las Comunidades Campesinas y Nativas, son de dominio del Estado, cuya inmatriculacion
compete a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN; y en las zonas en que se haya efectuado
transferencia de competencias, a los gobiemnos regionales, sin perjuicio de las competencias legalmente
reconacidas por norma especial a ofras entidades y de las funciones y atribuciones del ente rector del Sistema
Nacional de Bienes Estatales.”

Asimismo, la Ley n.® 29618, Ley que establece la presuncion de que el Estado es poseedor de los
inmuebles de su propiedad y declara imprescriptible los bienes inmuebles de dominio privado estatal,
publicada el 24 de noviembre de 2010, sefiala:

“Articulo 1.- Presuncion de la posesion del Estado respecto de los inmuebles de su propiedad
Se presume que el Estado es poseedor de todos los inmuebles de su propiedad.

Articulo 2.- Declaracion de imprescriptibilidad de los bienes inmuebles de dominio privado estatal.
Declarese la imprescriptibilidad de los bienes inmuebles de dominio privado estatal.”

Por su parte, el Decreto Supremo n.® 019-2019-VIVIENDA, que aprueba el Texto Unico Ordenado de
la Ley n.” 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, publicado el 10 de julio de
2019, refuerza estas disposiciones al establecer lo siguiente:
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“Articulo 9.- Gobiernos regionales y gobiernos locales

()

Los gobiernos regionales, respecto de los bienes de propiedad del Estado bajo su administracion, en
cumplimiento de las transferencias de competencias, ejecutaran los actos conforme a lo establecido en el articulo
35 literal j) de la Ley N° 27783, Ley de Bases de la Descentralizacion, y en el articulo 62 de la Ley N° 27867, Ley
Organica de Gobiemos Regionales, en la presente Ley y en su reglamento.

()

Articulo 36.- Titularidad de los predios no inscritos

Los predios que no se encuentren inscritos en el Registro de Predios y que no constituyan propiedad de
particulares, ni de las Comunidades Campesinas y Nativas, son de dominio del Estado, cuya inmatriculacion
compete a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN; y en las zonas en que se haya efectuado
fransferencia de competencias, a los gobiemos regionales, sin perjuicio de las competencias legalmente
reconocidas por norma especial a ofras entidades y de las funciones y atribuciones del ente rector del Sistema
Nacional de Bienes Estatales.”

En el mismo contexto, la Ley n.° 31145 — Ley de Saneamiento Fisico Legal y Formalizacion de Predios
Rurales a cargo de los Gobiernos Regionales publicada el 27 de marzo de 2021, establece el marco
legal para la ejecucion de los procedimientos de saneamiento fisico-legal, formalizacion de los predios
rusticos y de tierras eriazas habilitadas a nivel nacional a cargo de los gobiernos regionales y dispone:

e

Articulo 4. Entidades competentes

4.1 El Ministerio de Desarrollo Agrario y Riego, como ente rector de las funciones técnicas y normativas en
materia de saneamiento fisicolegal y formalizacion de la propiedad agraria, emite las normas y lineamientos
técnicos que coadyuven a la adecuada implementacion de la presente fey; consolida, administra y estandariza la
informacion catastral predial rural, ejecuta acciones de capacitacion y asistencia técnica, asi como de supervision
y evaluacion de calidad de los procedimientos y servicios brindados.

4.2 Los gobiernos regionales son competentes y responsables para ejecutar los procedimientos de saneamiento
fisico-legal y la formalizacion de predios rusticos y de tierras eriazas habilitadas existentes en su jurisdiccién,
conforme a la presente ley y su reglamento.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

TERCERA. Asuncion de titularidad o inmatriculacion

Los gobiemos regionales por razones operativas y con el fin de dar cumplimiento a la presente ley asumen fa
titularidad de dominio de los predios inscritos a favor de cualquier entidad estatal, respecto de las areas que se
encuentren involucradas en los procedimientos de saneamiento fisico-legal y formalizacion de predios rusticos y
tierras eriazas habilitadas, asi como proceden a inmatricular a su favor todo o parte de las unidades territoriales
materia de formalizacion.

(-.)"

Conjuntamente, el Decreto Supremo n.® 008-2021-VIVIENDA, Decreto Supremo que aprueba el
Reglamento de la Ley n.® 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, publicado el
11 de abril de 2021, establece:

“Articulo 12.- Vinculacion con los Gobiernos Regionales

12.1 Los Gobieros Regionales con funciones transferidas, realizan actos de adquisicion, saneamiento,
administracion y disposicion de los predios urbanos y terrenos eriazos de propiedad del Estado dentro de su
Jurisdiceion, incluyendo aquellos que cuenten con edificaciones, de conformidad al articulo 62 de la Ley N° 27867,
Ley Crganica de Gobiernos Regionales, a excepcién de aquellos de caracter y alcance nacional, de propiedad
municipal y otros bienes requlados por feyes especiales, aplicando el TUQ de la Ley, el Reglamento y demas
normas del SNBE.

()

Articulo 56.- Entidad competente para el tramite y aprobacion de los actos sobre predios estatales
56.1 El trémite y aprobacion de los actos de adquisicion, administracion y disposicion de predios estatales, de
acuerdo a las particularidades que para cada acto establece el Reglamento, se realiza ante:

(-+)
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2. Los Gobiernos Regionales con funciones transferidas, para aquellos de propiedad del Estado que estén bajo
su administracion, asi como los de su propiedad.

()

En suma, de la normativa expuesta se colige que, el legislador, considerando la importancia de la
regulacion de la propiedad estatal, le ha facultado a los Gobiernos Regionales la potestad y
competencia exclusiva para administrar y adjudicar los terrenos urbanos y eriazos de propiedad del
Estado, que se encuentren ubicados dentro de su jurisdiccion, con excepcion de aquellos que son de
propiedad municipal; asimismo, se confirid la responsabilidad de ejecutar los procedimientos de
saneamiento fisico-legal, ademas de la formalizacion de los predios rusticos y tierras eriazas
habilitadas, asumiendo incluso la titularidad y gestionando su inmatriculacion; siendo el Ministerio de
Desarrollo Agrario y Riego el ente rector y normativo; mientras que la responsabilidad operativa y de
gjecucion recae en los Gobiernos Regionales.

En virtud de la normativa antes citada, el Gobierno Regional Lambayeque -organismo que determind
la naturaleza del predio fundo “San Pedro” ubicado en el distrito de Pimentel como eriazo- posee
competencia legal, material y operativa de la administracion, adjudicacion y formalizacion del referido
predio inscrito en la Partida Registral n.° 11389290 (Apéndice n.° 14), sustentado en el Titulo
n.® 2021-3561010.

De la comparacion en la calificacion de titulos archivados similares para inmatriculacion de
predio rustico, Registradores Publicos adoptaron criterios y procedimientos distintos

De modo referencial, se desarrolla a continuacion un breve andlisis de la calificacion del Titulo
n.° 2021-3398528%, presentado en la Oficina Registral de Chiclayo el 2 de diciembre de 2021, con el
cual se solicitd la inmatriculacion de un predio rustico ubicado en el distrito de Olmos, y de acuerdo al
“Seguimiento de titulo™? fue asignado para calificacion de Ana Rocio Monsalve Ynga, Registradora
Plblica (e), y paso luego al &rea de Catastro, siendo asignado a la especialista Gladys Katherine
Guevara Allauja, quien emiti6 el Informe Técnico n.° 022751-2021-Z.R.N°II-SEDE-
CHICLAYQ/UREGI/CAT de 14 de diciembre de 2021%.

El titulo en mencion fue observado por Ana Rocio Monsalve Ynga, Registradora Piblica (e), quien
mediante Esquela de observacion de 20 de diciembre de 2021% sefialo:

ﬂ(' i@ .}
2.2. Conforme a lo sefialado por el Tribunal Registral en los Plenos 166 (ACREDITACION DE LA NATURALEZA

RURAL DEL PREDIO A INMATRICULAR. A efectos de inmatricular un predio rural en mérito del articulo 2018
del Cédigo Civil e indicar en el asiento su naturaleza de acuerdo con el articulo 19 inciso a) del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, se requiere que la naturaleza del predio sea acreditada mediante
documento expedido por la autoridad competente, descartando que es eriazo, foda vez que la verificacion de
este aspecto debe ser materia de calificacion para determinar quién es el legitimado para solicitar la inscripcion
y que documentos deberan presentarse para tal efecto), 198 (ACREDITACION DE LA NATURALEZA RURAL
DEL PREDIO A INMATRICULAR.- “A efectos de inmatricular un predio rural ubicado en zona no catastrada en
mérito del articulo 2018 del Cddigo Civil e indicar en el asiento su naturaleza de acuerdo con el articulo 19 inciso
a) del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, se requiere — adicionalmente a los requisitos
previstos en este tltimo reglamento -, que la naturaleza del predio sea acreditada mediante documento expedido
ya sea por Cofopri o por el Gobierno Regional, en el sentido que el predio tiene uso agricofa. Dicho requisifo no
se requiere cuando se trata de predio rural ubicado en zona catastrada.”) y 211 (Mantener el precedente aprobado

H

Alcanzado por la entidad mediante oficio n.® 00765-2025-SUNARP/ZRIVUREG/ARC de 31 de julio de 2025 (Apéndice n.® 25).

Reporle obtenide de la consulta realizada el 31 de julio de 2025 en el aplicativo Siguelo Plus de la Sunarp (Apéndice n.° 26).

El que se encuentra anexado al oficio n.> 00765-2025-SUNARP/ZRIVUREG/ARC de 31 de julio de 2025 (Apéndice n.” 25) y que, entre otros,
concluye: “El predio en esfudio se ubica en una zona donde no se ha identificado antecedentes registrales. — Con respeclo a la P.E. 11121626
consignado como antecedente corresponde al Lote 8 (Comunidad Campesina de Olmos) con T.A. 2010-23589 del 13/04/2010, se determing
que el predio en estudio, NO se ubica sobre el perimetro del predio inscrito en la P.E. 11121626, asimismo se indica que el predio en estudio
se ubica sobre el AREA EXCLUIDA de [a partida que se hace mencion. {...)"

Anexada al oficio n.” 00765-2025-SUNARP/ZRI/UREG/ARC de 31 de julio de 2025 (Apéndice n.” 25)

Informe de Control Especifico n.* 005-2025-2-0643-SOE
Pericdo: 17 de diciembre de 2021 al 10 de junio de 2024 Pagina 21 de 37

00021



' g !CONTRALORIA

.- GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

en el Pleno 166° y su precision acordada en el Pleno 198°, precisando en el sentido que seran las instancias
registrales las que oficiaran a la autoridad competente a efectos de obtener el documento que acredite la
naturaleza rural del predio); se procedera a Oficiar al Gobierno Regional de Lambayeque a fin de obtener el
documento que acredite la naturaleza rural -o no- del predio.

A fin de obtener la respuesta al referido Oficio en un tiempo prudente (dada la carga del Gobierno Regional de
Lambayeque) se aplica por extension el numeral 6.1.1 de la Directiva N° 004-2015-SUNARF/SN *Directiva que
establece los lineamientos que deben seguir las instancias registrales en la calificacion de las escrituras
imperfectas” (...) procedemos a SUSPENDER la vigencia del asiento de presentacion del presente titulo hasta
obtener la respuesta del Gobierno Regional {(...).

3. BASE LEGAL:

- Articulo 32 a, ¢ y d del TUQ del Reglamento General de los Registros Publicos.
- Demas normativa citada.

(...)" (El resaltado en negritas es agregado nuestro).

Dichas observaciones fueron reiteradas por Franklin César Tenorio Carlos, Registrador Publico (g)
mediante Esquela de Observacion de 14 de enero de 2022%; y posteriormente, el 8 de marzo de 2922,
Luis Dandy Esquivel Ledn, Registrador Pablico, hizo lo propio, indicando en Esquela de Observacion®
lo siguiente:

pl 5

*Respecto a la acreditacion de la naturaleza del predio, se indica que atin se ecnuentra a la espera de la respuesta
al Oficio N° 2021-3398528-Z.RN°lI-SCH/ORCH-ARMY-6RPI, el cual fuera remitido con fecha 20/12/2021, al
Gobierno Regional de Lambayeque.

Conforme a lo sefialado por el Tribunal Registral en los Plenos 166 (ACREDITACION DE LA NATURALEZA
RURAL DEL PREDIO A INMATRICULAR (...) 198 (ACREDITACION DE LA NATURALEZA RURAL DEL PREDIO
A INMATRICULAR (...) y 211 (Mantener el precedente aprobado en el Pleno 166° y su precision acordada en el
Fleno 198°(...)

1. BASE LEGAL:
- Articulo 32 a, ¢ y d del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos.
- Demas normativa citada.

()

Al respecto, en el Titulo archivado n.° 2021-3398528% obra el oficio
n.° 2021-3398528-Z.R.N°II-SCH/ORCH-ARMY-6RPI de 20 de diciembre de 2021, firmado digitalmente
por Ana Rocio Monsalve Ynga, Registradora Piblica (g), dirigido al presidente del Gobiemo Regional
de Lambayeque, con el asunto: “Verificar naturaleza del predio”, en el que invoco los criterios de
observancia obligatoria adoptados por el Tribunal Registral en los Plenos 166° y 198° referidos a la
acreditacion de la naturaleza del predio a inmatricular y, también el acuerdo del Pleno 211° en el que
se precisa que seran las instancias registrales las que oficiaran a la autoridad competente a efectos de
obtener el documento que acredite la naturaleza rural del predio -tal como los considerd en su Esquela
de observacion-; y solicitd “la informacion correspondiente, a fin de verificar si el predio tiene uso agricola.”

El referido requerimiento fue atendido por el Gerente Regional de Agricultura del Gobierno Regional
Lambayeque con oficio n.” 000840-2022-GR.LAMB/GRA [4064824-4] de 6 de abril de 2022%, en el
que taxativamente indico: “el predio de 0.7312 has. ubicado en el sector La Mina, distrito de Olmos, provincia
y departamento de Lambayeque, es de naturaleza eriaza con aptitud agropecuaria.” por lo que la Registradora
Publica (e) Ana Rocio Monsalve Ynga emitio la Anotacion de Tacha 13 de abril de 2022%,

Anexada al oficio n.” 00765-2025-SUNARP/ZRIUREG/ARC de 31 de julio de 2025 (Apéndice n.° 25)

Anexada al oficio n.” 00765-2025-SUNARP/ZRI/UREG/ARC de 31 de julio de 2025 (Apéndice n.® 25)

Alcanzado por la entidad mediante oficio n.” 00765-2025-SUNARP/ZRINUREG/ARC de 31 de julio de 2025 (Apéndice n.® 25).
Que se encuentra anexo al oficio n.” 00765-2025-SUNARP/ZRIIVUREG/ARC de 31 de julio de 2025 (Apéndice n.° 25)
Anexada al oficio n.” 00765-2025-SUNARP/ZRII/UREG/ARC de 31 de julio de 2025 (Apéndice n.° 25)

g848R
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De lo expuesto se desprende que en la calificacion del titulo para inmatriculacion de predio rustico
ubicado en el distrito de Olmos -desarrollado de manera breve y referencial- Ana Rocio Monsalve Ynga,
Registradora Publica (e) solicité que el Gobierno Regional Lambayeque acredite la naturaleza del
predio, y por su parte Luis Dandy Esquivel Ledn mantuvo el tramite y reiter lo sefialado por la
mencionada registradora considerando los precedentes adoptados en acuerdos de los Plenos 166°,
198° y 211° del Tribunal Registral, referidos a la necesidad de acreditar la naturaleza del predio.

Lo sefialado revela que los registradores publicos Ana Rocio Monsalve Ynga y Luis Dandy Esquivel
Ledn conocian los requisitos exigidos para la inmatriculacion de un predio ristico; sin embargo, en el
Titulo archivado n.® 2021-3561010 con el cual se solicitd la inmatriculacion del predio fundo “San
Pedro" del distrito de Pimentel -materia de calificacion por parte de los referidos funcionarios- no consta
que hayan requerido a la entidad competente la acreditacion de la naturaleza especifica del predio.

El hecho advertido contraviene |a siguiente normativa:

» Cadigo Civil, aprobado con Decreto Legislativo n.° 295, publicado el 25 de julio de 1984, vigente desde
el 14 de noviembre de 1984

“Principio de legalidad y rogacion

“Articulo 2011.- Los registradores califican la legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripeion,
la capacidad de los oforgantes 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 frate de parte que
confenga una resolucion judicial que ordene la inscripcion. De ser el caso, el registrador podra soficitar al juez fas
aclaraciones o informacién complementaria que precise, o requerir se acredite el pago de los tributos aplicables,
sin perjudicar la prioridad del ingreso al Registro.

En el acto de la calificacion registral, el registrador y el Tribunal Registral propician y facilitan las inscripciones de
los titulos ingresados al Registro. La calificacion registral en el Registro de Predios se complementara con el apoyo
del area encargada del manejo de las bases gréficas registrales, lo que no implica una sustitucion en la labor de
calificacién por parte de las instancias registrales.” (*) Articulo modificado por la primera disposicion
complementaria modificatoria de la Ley N° 31309, publicada el 24 de julio de 2021.”

e Leyn.° 27783, Ley de Bases de la Descentralizacion, publicada el 20 de julio de 2002, vigente desde
el 21 de julio de 2002

“CAPITULO IV
COMPETENCIAS DE LOS GOBIERNOS REGIONALES

Articulo 35.- Competencias exclusivas

(.-)
J) Administrar y adjudicar los terrenos urbanos y eriazos de propiedad del Estado en su jurisdiccion, con excepcion
de los terrenos de propiedad municipal.

(...)"

e Ley n.° 27815, Ley del Codigo de Etica de la Funcion Piblica, publicada el 13 de agosto de 2002,
vigente desde el 14 de agosto de 2002

“Articulo 7.- Deberes de la Funcion Publica

-

6. Responsabilidad

Todo servidor publico debe desarrollar sus funciones a cabalidad y en forma integral, asumiendo con pleno respefo
su funcion publica.

[
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e Ley n.” 28175, Ley Marco del Empleo Publico, publicada el 19 de febrero de 2004, vigente desde el
1 de enero de 2005

“Articulo 16.- Enumeracion de obligaciones
Todo empleado esta sujeto a las siguientes obligaciones:
a) Cumplir personal y diligentemente los deberes que impone el servicio publico.

s}

* Ley n.° 27867, Ley Organica de Gobiernos Regionales, publicada el 18 de noviembre de 2002,
vigente desde el 19 de noviembre de 2002

"Articulo 10.- Competencias exclusivas y compartidas establecidas en la Constitucion y la Ley de Bases
de la Descentralizacion

Los gobiemos regionales ejercen las competencias exclusivas y compartidas que les asignan la Constitucion
Politica del Pert, la Ley de Bases de la Descentralizacion y la presente Ley, asi como las competencias delegadas
que acuerden entre ambos niveles de gobierno.” (*) Articulo modificado por el articulo 2 de la Ley N° 29611,
publicada el 10 de noviembre de 2010,

1. Competencias Exclusivas

Son Competencias Exclusivas, de acuerdo al articulo 35 de la Ley Orgénica de Bases de la Descentralizacion
N° 27783, las siguientes:

(...)

Jj) Administrar y adjudicar los terrenos urbanos y eriazos de propiedad del Estado en su jurisdiccion, con excepcion
de los terrenos de propiedad municipal.

()

Articulo 62.- Funciones en materia de administracion y adjudicacion de terrenos de propiedad del Estado.
a) Formular, aprobar, ejecutar, evaluar, dirigir, controlar y administrar las politicas en materia de administracion y
adjudicacion de terrenos de propiedad del Estado, de conformidad con la legislacion vigente y ef sistema de bienes
nacionales.

b) Realizar los actos de inmatriculacion saneamiento, adquisicion, enajenacion, administracion y adjudicacion de
los terrenos urbanos y eriazos de propiedad del Estado en su jurisdiccion, con excepcion de los terrenos de
propiedad municipal.

c) Establecer los mecanismos aplicables al registro, inscripcion y fiscalizacion de los bienes de propiedad estatal,
con excepcion de los de propiedad de los gobiernos locales y del Gobierno Nacional, de acuerdo con fa
normatividad vigente.”

e Leyn.° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, publicada el 14 de diciembre
de 2007, vigente desde el 15 de marzo de 2008

"Articulo 23°- Titularidad de los predios no inscritos

Los predios que no se encuentren inscritos en el Registro de Predios y que no constituyan propiedad de
particulares, ni de las Comunidades Campesinas y Nativas, son de dominio del Estado, cuya inmatriculacion
compete a fa Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN; y en las zonas en que se haya efectuado
transferencia de competencias, a los gobiemos regionales, sin perjuicio de las competencias legalmente
reconocidas por norma especial a otras entidades y de las funciones y atribuciones del ente rector del Sistema
Nacional de Bienes Estatales.”

* Leyn.° 29618, Ley que establece la presuncion de que el Estado es poseedor de los inmuebles
de su propiedad y declara imprescriptible los bienes inmuebles de dominio privado estatal,
publicada el 24 de noviembre de 2010, vigente desde el 25 de noviembre de 2010

“Articulo 1.- Presuncidn de la posesion del Estado respecto de los inmuebles de su propiedad
Se presume que el Estado es poseedor de todos los inmuebles de su propiedad.

Articulo 2.- Declaracion de imprescriptibilidad de los bienes inmuebles de dominio privado estatal.
Decléarese la imprescriptibilidad de los bienes inmuebles de dominio privado estatal.”
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e Leyn.° 31145 - Ley de Saneamiento Fisico Legal y Formalizacion de Predios Rurales a cargo de
los Gobiernos Regionales, publicada el 27 de marzo de 2021, vigente desde el 28 de marzo de 2021

“..)

Articulo 4. Entidades competentes

4.1 E Ministerio de Desarrollo Agrario y Riego, como ente rector de las funciones técnicas y normativas en materia
de saneamiento fisicolegal y formalizacion de la propiedad agraria, emite las normas y lineamientos técnicos que
coadyuven a la adecuada implementacion de la presente ley; consolida, administra y estandariza la informacion
catastral predial rural; ejecuta acciones de capacitacion y asistencia técnica, asi como de supervision y evaluacion
de calidad de los procedimientos y servicios brindados.

4.2 Los gobiernos regionales son competentes y responsables para ejecutar los procedimientos de saneamiento
fisico-legal y la formalizacion de predios rusticos y de tierras eriazas habilitadas existentes en su jurisdiccion,
conforme a la presente ley y su reglamento.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

TERCERA. Asuncién de titularidad o inmatriculacién

Los gobiernos regionales por razones operativas y con el fin de dar cumplimiento a la presente ley asumen la
titularidad de dominio de los predios inscritos a favor de cualquier entidad estatal, respecto de las éreas que se
encuentren involucradas en los procedimientos de saneamiento fisico-legal y formalizacién de predios rusticos y
tierras eriazas habilitadas, asi como proceden a inmatricular a su favor todo o parte de las unidades territoriales
materia de formalizacion.

Los gobiernas regionales remiten a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (SBN) la documentacion
sustentatoria respectiva para la actualizacion del Sistema de Informacion Nacional de Bienes Estatales y, en su
caso, a la entidad publica que tenia inscrito a su favor el predio, en un plazo no mayor de diez (10) dias de realizada
la inscripcion en el registro de predios, bajo responsabilidad.

I
» Decreto-Ley n.° 14197, publicado el 5 de setiembre de 1962, vigente desde el 5 de setiembre de 1962

“ARTICULO 1°- Son de propiedad del Estado todos los terrenos eriazos del territorio nacional, cualquiera que
fuese el titulo anterior de adquisicion, incluyéndose los de Municipalidades, Sociedades de Beneficencia Publica
y Corporaciones Estatales; {(...)

(.)*

» Decreto Legislativo n.° 653, Ley de Promocion de las Inversiones en el Sector Agrario, publicado
el 1 de agosto de 1991, vigente desde el 30 de agosto de 1991

“Articulo 23.- La propiedad de las tierras eriazas, sin excepcion, corresponde al Estado. Declérase de necesidad
nacional y utilidad publica la promocion de inversion privada en dichas areas.

()

e Decreto Supremo n.° 019-2019-VIVIENDA, Decreto Supremo que aprueba el Texto Unico
Ordenado de la Ley n.® 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, publicado
el 10 de julio de 2019, vigente desde el 11 de abril de 2021

“Articulo 36.- Titularidad de los predios no inscritos

Los predios que no se encueniren inscritos en el Regisiro de Predios y que no constituyan propiedad de
particulares, ni de las Comunidades Campesinas y Nativas, son de dominio del Estado, cuya inmalriculacion
compete a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN; y en las zonas en que se haya efectuado
transferencia de competencias, a los gobiernos regionales, sin perjuicio de las competencias legalmente
reconocidas por norma especial a otras entidades y de las funciones y atribuciones del ente rector del Sistema
Nacional de Bienes Estatales.”
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e Decreto Supremo n.° 008-2021-VIVIENDA, Decreto Supremo que aprueba el Reglamento de |a
Ley n.° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, publicado el 11 de abril de
2021, vigente desde el 11 de abril de 2021

“Articulo 12.- Vinculacion con los Gobiernos Regionales

12.1 Los Gobiernos Regionales con funciones transferidas, realizan aclos de adquisicion, saneamiento,
administracion y disposicion de los predios urbanos y terrenos eriazos de propiedad del Estado dentro de su
Jjurisdiccion, incluyendo aquellos que cuenten con edificaciones, de conformidad al articulo 62 de la Ley N° 27867,
Ley Organica de Gobiernos Regionales, a excepcion de aquellos de caracter y alcance nacional, de propiedad
municipal y otros bienes regulados por leyes especiales, aplicando el TUO de la Ley, el Reglamento y demas
normas del SNBE.

()

Articulo 56.- Entidad competente para el tramite y aprobacion de los actos sobre predios estatales

56.1 El tramite y aprobacion de los actos de adgquisicion, administracion y disposicion de predios estatales, de
acuerdo a las particularidades que para cada acto establece el Reglamento, se realiza ante:

)

2. Los Gobiernos Regionales con funciones transferidas, para aquellos de propiedad del Estado que estén bajo
su administracion, asi como los de su propiedad.

(..)

» Texto Unico Ordenado (TUO) del Reglamento General de Registros Publicos, aprobado con
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos n.° 126-2012-SUNARP-SN,
publicado el 19 de mayo de 2012, vigente desde el 19 de mayo de 2012

‘TITULO IV
CALIFICACION

Articulo 31.- Definicién

La calificacion registral es la evaluacion integral de los titulos presentados al registro que tiene por objeto
deferminar la procedencia de su inscripcion. Esta a cargo del Registrador y Tribunal Registral, en primera y en
segunda instancia respectivamente, quienes acfian de manera independiente, personal e indelegable, en los
terminos y con los limites establecidos en este Reglamento y en las demas normas registrales.

(--)

Articulo 32.- Alcances de la calificacion

El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los titulos ingresados

para su inscripcion, deberan:

(-}

c¢) Verificar la validez y la naturaleza inscribible del acto o contrato, asi como la formalidad del titulo en el que

éste consta y la de los deméas documentos presentados;

d) Comprobar que el acto o derecho inscribible, asi como los documentos que conforman el titulo, se ajustan a

las disposiciones legales sobre la materia y cumplen los requisitos establecidos en dichas normas;

()

Articulo 33.- Reglas para la calificacion registral
El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los fitulos ingresados
para su inscripcion, se sujetan, bajo responsabilidad, a las siguientes reglas y limites:

a) En la primera instancia:
a.1) Cuando el Registrador conozca un titulo que previamente haya sido liquidado u observado por ofro
Registrador, salvo lo dispuesto en el literal c), no podra formular nuevas observaciones a los documentos ya
calificados. No obstante, podra dejar sin efecto las formufadas con anterioridad.
(-)

¢) Las limitaciones a la calificacion registral establecidas en los literales anteriores, no se aplican en los siguientes
supuestos:
() |
¢.2) Cuando no se haya cumplido con algun requisito expresa y taxativamente exigido por normas legales
aplicables al acto o derecho cuya inscripcion se solicita.

()
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Articulo 158.- Precedentes de observancia obligatoria

Constituyen precedentes de observancia obligatoria los acuerdos adoptados por el Tribunal Registral en los Plenos
Registrales, que establecen criterios de interpretacion de las normas que regufan los actos y derechos inscribibles,
a ser sequidos de manera obligatoria por las instancias registrales, en el ambito nacional, mientras no sean
expresamente modificados o dejados sin efecto mediante otro acuerdo de Pleno Registral, por mandalo judicial
firme o0 norma modificatoria posterior.

Los criterios reiterados existentes en las Resoluciones del Tribunal seran sometidos a consideracion del Pleno
Registral para su eventual aprobacion como precedentes de observancia obligatoria. Para tal efecto, un criterio
se convierte en reiterado cuando sea asumido en més de dos Resoluciones emitidas por una misma Sala o
diferentes Salas del Tribunal.

[

Reglamento de inscripciones del registro de predios, aprobado con Resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Pablicos n.° 097-2013-SUNARP-SN, publicado el 4 de mayo de 2013, vigente
desde el 14 de junio de 2013

“Articulo 19.- Contenido del asiento de Inmatriculacion

El asiento de inmatriculacién contendré, ademas de los requisitos sefialados en el articulo 13, los siguientes:

a) La naturaleza del predio, indicandose si es urbano o ristico, en este ltimo caso si es rural o eriazo;

)

d) Para el caso de predios rurales se indicara: el codigo de referencia catastral, érea expresada en heclareas
(has.) y con 04 decimales, perimetro expresado en metros (m); centroide y ubicacion georeferenciada a la
Red Goedésica Nacional referida al datum y proyeccion en coordenadas oficiales, en caso de contarse con
este Ultimo dato. Asimismo, se consignaré el nombre del predio, sector, valle de ser el caso, linderos y
medidas perimétricas en el supuesto del tercer parrafo del articulo 20 y cualquier otra informacion que
permita identificar plenamente el predio que se inscribe.

()

Precedente de observancia obligatoria del Tribunal Registral “CIX Pleno (109-2013)" adoptado en
Sesion ordinaria modalidad presencial realizada los dias 28 y 29 de agosto de 2013, publicado en el
diario oficial El Peruano el 13 de setiembre de 2013, vigente desde el 14 de setiembre de 2013

2. FUNCIONES NOTARIALES DE LOS JUECES DE PAZ LETRADO:

“El Registrador debera oficiar al Colegio de Notarios correspondiente, a fin que emita constancia de que en el
lugar donde se realizé la escritura imperfecta operaban las condiciones establecidas en la Ley Organica del Poder
Judicial que justificaban la actuacion del Juez de Paz Letrado. De iqual forma, debera oficiar a la Corte Superior
correspondiente a fin de que expida constancia en la que se precise si el Juez de Paz Letrado se encontraba en
funciones en la fecha de otorgamiento de la escritura’.

Criterio adoptado en las Resoluciones N° 056-2002-ORLL-TRN del 2/5/2002 y N° 056-2012-SUNARP-TR-A del
2/2/2012.”

Precedente de observancia obligatoria del Tribunal Registral “CLXVI Pleno (166-2016)", adoptado
en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada los dias 7 y 8 de noviembre de 2016,
publicado en el diario oficial El Peruano el 29 de noviembre de 2016, vigente desde el 30 de noviembre
de 2016

“1. ACREDITACION DE LA NATURALEZA RURAL DEL PREDIO A INMATRICULAR.

A efectos de inmatricular un predio rural en mérito del articulo 2018 del Cadigo Civil e indicar en el asiento su
naturaleza de acuerdo con el articulo 19 inciso a) del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, se
requiere que la naturaleza del predio sea acreditada mediante documento expedido por la autoridad competente,
descartando que es eriazo, toda vez que la verificacion de este aspecto debe ser materia de calificacion para
determinar quién es el legitimado para solicitar la inscripcion y que documentos deberan presentarse para tal
efecto.

Criterio sustentado en la Resolucion n.° 487-2016-SUNARP-TR-T def 10.11.2016.

Precedente precisado por el acuerdo aprobado en el Pleno 198.”
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e Precedente de observancia obligatoria del Tribunal Registral “CXCVIIl Pleno (198-2018)",
adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 26 de octubre de 2018,
publicado en el diario oficial EI Peruano el 4 de setiembre de 2019, vigente desde el 5 de setiembre de
2019

“1. ACREDITACION DE LA NATURALEZA RURAL DEL PREDIO A INMATRICULAR

“A efectos de inmatricular un predio rural ubicado en zona no catastrada en mérito del articulo 2018 del Codigo
Civil e indicar en el asiento su naturaleza de acuerdo con el articulo 19 inciso a) del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios, se requiere - adicionalmente a los requisitos previstos en este ultimo reglamento -, que la
naturaleza del predio sea acreditada mediante documento expedido ya sea por Cofopri o por el Gobiemo Regional,
en el sentido que el predio tiene uso agricola.

Dicho requisito no se requiere cuando se trata de predio rural ubicado en zona catastrada.”

Modifica el precedente del Pleno 166.”

¢ Precedente de observancia obligatoria del Tribunal Registral “CCXI Pleno (211-2019)” adoptado
en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 20 de mayo de 2019, publicado en el
diario oficial El Peruano el 4 de setiembre de 2019, vigente desde el 5 de setiembre de 2019

“1. ACREDITACION DE PREDIO RURAL

Mantener el precedente aprobado en el Pleno 166° y su precisién acordada en el Pleno 198°, precisando en el
sentido que serén las instancias registrales las que oficiaran a la autoridad competente a efectos de obtener el
documento que acredite la naturaleza rural del predio.”

La situacion expuesta ha ocasionado perjuicio al Estado y ha afectado la seguridad juridica que
garantiza el registro.

La situacion descrita se genero por el accionar de los registradores publicos encargados de Ia
calificacion e inscripcion del Titulo n® 2021-3561010, quienes no cumplieron con lo requerido a través
de la normativa y los precedentes de observancia obligatoria; y tampoco gestionaron ante el Gobierno
Regional Lambayeque la acreditacion de la naturaleza del predio fundo “San Pedro” del distrito de
Pimentel, el cual fue inscrito en la Partida Registral n.* 11399290 y, posteriormente, determinado por
el mencionado organismo como un predio de naturaleza eriaza, condicion que conforme a la ley, lo
hace propiedad del Estado Peruano.

Comentarios de las personas comprendidas en el hecho especificos presuntamente irregulares

Las personas comprendidas en el hecho presentaron sus comentarios o aclaraciones, sin documentar,
conforme al Apéndice n.° 28 del Informe de Control Especifico.

Evaluacion de los comentarios o aclaraciones de las personas comprendidas en el hecho

Se ha efectuado la evaluacion de los comentarios o aclaraciones presentados, concluyendo que no se
desvirtia el hecho notificado en el Pliego de Hechos. La referida evaluacion y las cedulas de
notificacion, forman parte del Apéndice n.° 28 del Informe de Control Especifico.

e Luis Dandy Esquivel Leon, identificado con DNI n.® , Registrador Piblico de la Zona
Registral N° |l - Sede Chiclayo, durante el periodo del 3 de junio de 2019 al 7 de agosto de 20247;
a quien se le notifico el Pliego de Hechos con Cédula de Nofificacion n.® 01-2025-CG/OCI-SCE-
Z.R.N°ll de 25 de agosto de 2025, Cédula de Notificacion Electrénica n.® 00000004-2025-CG/0643-
02-001 de 27 de agosto de 2025 y Cargo de Notificacion de 27 de agosto de 2025, presento sus
comentarios y aclaraciones mediante Escrito S/N de 1 de setiembre de 2025 en veintidos (22) folios
(Apéndice n.” 28).

4 Se aprobd su progresion en la plaza de Registrador Publico mediante Resolucion Jefatural n.° 245-2019-SUNARP/Z.R.N°II-JEF de 31 de
mayo de 2019 (Apéndice n.° 27), y con oficio n.” 02444-2024-SUNARP/ZRINUREG de 7 de agosto de 2024 (Apéndice n.° 27), la Unidad
Registral brindé conformidad a la renuncia del funcionario.
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Como resultado de la evaluacion de los comentarios o aclaraciones, la cual de manera previa ha
efectuado la Comision de Control y cuyo desarrollo consta en el Apéndice n.° 28 se concluyo que
el hecho subsiste y que el citado funcionario no ha desvirtuado su participacion en el hecho
especifico con evidencia de presunta irregularidad comunicado en el Pliego de Hechos, tal como
se sefiala a continuacion:

El Registrador Publico, Luis Dandy Esquivel Ledn, en el ejercicio de sus funciones procedio a
inscribir y no formular observaciones al Titulo n.* 2021-3561010%! del predio fundo “San Pedro” del
distrito de Pimentel, a pesar que no se cumplié con los requisitos exigidos por la normativa y los
precedentes de observancia obligatoria, emitidos por el Tribunal Registral.

Inobservando el articulo 2011° Principio de legalidad y rogacion del Cédigo Civil, aprobado con
Decreto Legislativo n.® 295 publicado el 25 de julio de 1984.

Iguaimente, el literal j) del articulo 35° del Capitulo IV de la Ley n.° 27783, Ley de Bases de la
Descentralizacion de 26 de junio de 2002, publicada el 20 de julio de 2002 referido a la competencia
exclusiva de los Gobiernos Regionales.

Ademas, el, literal j) del numeral 1. del articulo 10° referido a las Competencias exclusivas y
compartidas establecidas en la Constitucion y la Ley de Bases de la Descentralizacion; y, articulo
62° relacionado con las funciones en materia de administracion y adjudicacion de terrenos de
propiedad del Estado, de la Ley n.® 27867, Ley Organica de Gobiemos Regionales, publicada el 18
de noviembre de 2002.

Asi como también el articulo 23° de la Ley n.® 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, publicada el 14 de diciembre de 2007 referido a la titularidad de los predios no inscritos,
y ademas, los articulos 1° y 2° de la Ley n.° 29618, Ley que establece la presuncion de que el
Estado es poseedor de los inmuebles de su propiedad y declara imprescriptible los bienes
inmuebles de dominio privado estatal, publicado el 24 de noviembre de 2010.

De igual forma, los numerales 4.1 y 4.2 del articulo 4° Entidades competentes; y, la Tercera
Disposicion Complementaria Final, referida a la asuncion de titularidad o inmatriculacion, de la Ley
n.® 31145 - Ley de Saneamiento Fisico Legal y Formalizacion de Predios Rurales a cargo de los
Gobiemos Regionales, publicada el 27 de marzo de 2021.

Asimismo, el articulo 1° del Decreto-Ley n.® 14197, respecto a la propiedad del estado de terrenos
eriazos del territorio nacional, publicado el 5 de setiembre de 1962 y, el articulo 23° del Decreto
Legislativo n.* 853, Ley de Promocion de las Inversiones en el Sector Agrario, publicado el 1 de
agosto de 1991.

Ademas, el articulo 36° del Decreto Supremo n.° 019-2019-VIVIENDA que aprueba el Texto Unico
Ordenado de la Ley n.® 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, publicado
el 10 de julio de 2019, referido a la titularidad de los predios no inscritos.

También, el numeral 12.1 del articulo 12° respecto de la vinculacion con los Gobiemnos Regionales;
y, sub numeral 2 del numeral 56.1 del articulo 56° referido a la entidad competente para el tramite
y aprobacion de los actos sobre predios estatales, del Decreto Supremo n.* 008-2021-VIVIENDA,
Decreto Supremo que aprueba el Reglamento de la Ley n.® 29151, Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales, publicado el 11 de abril de 2021.

Del mismo modo, el articulo 31° Definicion; numerales c) y d) del articulo 32° Alcances de la
calificacion; literales a) y c) del articulo 33° Reglas para la calificacion registral y, articulo 158°
Precedentes de observancia obligatoria, del Titulo [V Calificacion, del Texto Unico Ordenado (TUO)

4 Alcanzado por la entidad con oficio n.® 00517-2025-SUNARP/ZRINUREG/ARC de 29 de mayo de 2025 (Apéndice n.° 3).
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del Reglamento General de Registros Piblicos, aprobado con Resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Piblicos n.® 126-2012-SUNARP-SN publicado el 19 de mayo de 2012

Ademas, de los literales a) y d) del articulo 19° Contenido del asiento de inmatriculacion, del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, aprobado con Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos n.” 097-2013-SUNARP-SN, publicado el 4 de
mayo de 2013.

Asi también, los precedentes de observancia obligatoria del Tribunal Registral: “CIX Pleno (109-
2013)" adoptado en Sesidn ordinaria modalidad presencial realizada los dias 28 y 29 de agosto de
2013, publicado en el diario oficial El Peruano el 13 de setiembre de 2013; "CLXVI Pleno (166-
2016)", adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada los dias 7 y 8 de
noviembre de 2016, publicado en el diario oficial EI Peruano el 29 de noviembre de 2016; “CXCVIII
Pleno (198-2018)", adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 26 de
octubre de 2018, publicado en el diario oficial EI Peruano el 4 de setiembre de 2019 y, “CCXI Pleno
(211-2019)" adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 20 de mayo
de 2019, publicado en el diario oficial El Peruano el 4 de setiembre de 2019.

Ademas, omiti6 sus funciones especificas del cargo, establecidas en el inciso ¢) del articulo 16° del
Manual de Organizacion y Funciones — MOF, aprobado con Resolucion de la Superintendente
Nacional de los Registros Publicos n.® 235-2005-SUNARP/SN de 6 de setiembre de 2005 que

sefiala: ‘c) Efectuar las inscripciones, formular las observaciones y tachas de los actos y contratos que la ley
determina dentro de los plazos establecidos por la normatividad registral”

Por ultimo, omitié cumplir la obligacién sefialada en el literal a) del articulo 16° de la Ley Marco del
Empleo Publico, aprobada por Ley n.° 28715, que indica: “a) Cumplir personal y diligentemente los
deberes que impone el servicio publico”. Asi como, el deber sefialado en el numeral 6 del articulo 7°
de la Ley del Codigo de Etica de la Funcion Publica, aprobada por Ley n.° 27815, publicada el 13
de agosto de 2002, que indica: “6. Responsabilidad. Todo servidor publico debe desarrollar sus funciones
a cabalidad y en forma integral, asumiendo con pleno respeto su funcién publica”.

Como resultado de la evaluacion realizada por la Comision de Control, se ha determinado que el
hecho especifico con evidencias de presunta irregularidad no ha sido desvirtuado y configura
presunta responsabilidad penal.

e Ana Rocio Monsalve Ynga, identificada con DNI n.* _ Registradora Pablica (e) de la
Zona Registral N° |1 - Sede Chiclayo, durante el periodo del 3 de enero de 2022 al 1 de febrero de
20222, a quien se le notifico el Pliego de Hechos con Cédula de Notificacion n.® 02-2025-CG/OCI-
SCE-Z.R.N°Il de 25 de agosto de 2025, Cédula de Notificacion Electronica n.° 00000005-2025-
CG/0643-02-001 de 27 de agosto de 2025 y Cargo de Notificacion de 27 de agosto de 2025,
presento sus comentarios y aclaraciones mediante Escrito S/N de 3 de setiembre de 2025 en ocho
(8) folios (Apéndice n.° 28).

Como resultado de la evaluacion de los comentarios o aclaraciones, la cual de manera previa ha
efectuado la Comisién de Control y cuyo desarrollo consta en el Apéndice n.° 28, se concluy que
el hecho subsiste y que la citada funcionaria no ha desvirtuado su participacion en el hecho
especifico con evidencia de presunta irregularidad comunicado en el Pliego de Hechos, tal como
se sefiala a continuacion:

La Registradora Pablica (e), Ana Rocio Monsalve Ynga, en el ejercicio de sus funciones califico el
Titulo n.® 2021-3561010, del predio fundo “San Pedro” del distrito de Pimentel, sin observar los

2 Mediante Resolucion Jefatural n.® 438-2021-SUNARP/Z.R.N°II-JEF de 30 de diciembre de 2021 (Apéndice n.° 27), se encargan funciones
de Registrader Publico del 3 de enero al 1 de febrero de 2022,
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requisitos que exige la normativa y los precedentes de observancia obligatoria, emitido por el
Tribunal Registral.

Inobservando el articulo 2011° Principio de legalidad y rogacion del Codigo Civil, aprobado con
Decreto Legislativo n.® 295 publicado el 25 de julio de 1984.

Igualmente, el literal j) del articulo 35° del Capitulo IV de la Ley n.° 27783, Ley de Bases de la
Descentralizacion de 26 de junio de 2002, publicada el 20 de julio de 2002 referido a las
competencias exclusivas de los Gobiernos Regionales.

Ademas, el, literal j) del numeral 1 del articulo 10° referido a las Competencias exclusivas y
compartidas establecidas en la Constitucion y la Ley de Bases de la Descentralizacion; y, articulo
62° relacionado con las funciones en materia de administracion y adjudicacion de terrenos de
propiedad del Estado, de la Ley n.° 27867, Ley Organica de Gobiemnos Regionales, publicada el 18
de noviembre de 2002.

Asi como también el articulo 23° de la Ley n.® 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, publicada el 14 de diciembre de 2007 referido a la titularidad de los predios no inscritos;
y, ademas, los articulos 1° y 2° de la Ley n.° 29618, Ley que establece la presuncion de que el
Estado es poseedor de los inmuebles de su propiedad y declara imprescriptible los bienes
inmuebles de dominio privado estatal, publicado el 24 de noviembre de 2010.

De igual forma, los numerales 4.1 y 4.2 del articulo 4° Entidades competentes; y, la Tercera
Disposicion Complementaria Final, referida a la asuncion de titularidad o inmatriculacion, de la Ley
n.° 31145 - Ley de Saneamiento Fisico Legal y Formalizacién de Predios Rurales a cargo de los
Gobiernos Regionales, publicada el 27 de marzo de 2021.

Asimismo, el articulo 1° del Decreto-Ley n.® 14197, respecto a la propiedad del estado de terrenos
eriazos del territorio nacional, publicado el 5 de setiembre de 1962; v, el articulo 23° del Decreto
Legislativo n.® 653, Ley de Promocion de las Inversiones en el Sector Agrario, publicado el 1 de
agosto de 1991.

Ademas, el articulo 36° del Decreto Supremo n.° 019-2019-VIVIENDA que aprueba el Texto Unico
Ordenado de la Ley n.” 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, publicado
el 10 de julio de 2019, referido a la titularidad de los predios no inscritos.

También, el numeral 12.1 del articulo 12° respecto de la vinculacion con los Gobiernos Regionales;
y, sub numeral 2 del numeral 56.1 del articulo 56° referido a la entidad competente para el tramite
y aprobacion de los actos sobre predios estatales, del Decreto Supremo n.° 008-2021-VIVIENDA,
Decreto Supremo que aprueba el Reglamento de la Ley n.° 29151, Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales, publicado el 11 de abril de 2021.

Del mismo modo, el articulo 31° Definicion; numerales c) y d) del articulo 32° Alcances de la
calificacion; y, articulo 158° Precedentes de observancia obligatoria, del Titulo IV Calificacion, del
Texto Unico Ordenado (TUO) del Reglamento General de Registros Publicos, aprobado con
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Plblicos n.° 126-2012-SUNARP-SN
publicado el 19 de mayo de 2012

Asi también, los precedentes de observancia obligatoria del Tribunal Registral: “CIX Pleno (109-
2013)" adoptado en Sesion ordinaria modalidad presencial realizada los dias 28 y 29 de agosto de
2013, publicado en el diario oficial El Peruano el 13 de setiembre de 2013; “CLXVI Pleno (166-
2016)", adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada los dias 7 y 8 de
noviembre de 2016, publicado en el diario oficial El Peruano el 29 de noviembre de 2016; “CXCVIII
Pleno (198-2018)", adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 26 de
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octubre de 2018, publicado en el diario oficial EI Peruano el 4 de setiembre de 2019 y, “CCXI Pleno
(211-2019)" adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 20 de mayo
de 2019, publicado en el diario oficial El Peruano el 4 de setiembre de 2019.

Ademas, omitié sus funciones especificas del cargo, establecidas en el inciso ¢) del articulo 16° del
Manual de Organizacion y Funciones — MOF, aprobado con Resolucion de la Superintendente
Nacional de los Registros Publicos n.® 235-2005-SUNARP/SN de 6 de setiembre de 2005 que
sefiala: “c) Efectuar las inscripciones, formular las observaciones y tachas de los actos y contratos que la ley
determina dentro de los plazos establecidos por la normatividad registral”

Por ultimo, omitio cumplir la obligacion sefialada en el literal a) del articulo 16° de la Ley Marco del
Empleo Publico, aprobada por Ley n.° 28715, que indica: “a) Cumplir personal y diligentemente los
deberes que impone el servicio publico”. Asi como, el deber sefialado en el numeral 6 del articulo 7°
de la Ley del Codigo de Etica de la Funcion Publica, aprobada por Ley n.° 27815, publicada el 13
de agosto de 2002, que indica: “6. Responsabilidad. Todo servidor piblico debe desarrollar sus funciones
a cabalidad y en forma infegral, asumiendo con pleno respeto su funcion ptiblica’.

Como resultado de la evaluacion realizada por la Comision de Control, se ha determinado que el
hecho especifico con evidencias de presunta irregularidad no ha sido desvirtuado y configura
presunta responsabilidad penal.

ARGUMENTOS JURIDICOS

Registradores Publicos inmatricularon un predio ristico de propiedad del Estado a favor de tercero, al
margen de lo establecido en la normativa, lo que ocasioné perjuicio al Estado y afecto la seguridad
juridica.

Los argumentos juridicos por presunta responsabilidad penal de la Irregularidad “Registradores
Publicos inmatricularon un predio ristico de propiedad del Estado a favor de tercero, al margen de lo
establecido en la normativa, lo que ocasiond perjuicio al Estado y afect6 la seguridad juridica” estan
desarrollados en el Apéndice n.° 2 del Informe de Control Especifico.

IDENTIFICACION DE PERSONAS INVOLUCRADAS EN EL HECHO ESPECIFICO PRESUNTAMENTE

IRREGULAR

En virtud de la documentacion sustentante, la cual se encuentra detallada en los anexos del presente
Informe de Control Especifico, los responsables por el hecho irregular estan identificados en el
Apéndice n.° 1.

CONCLUSION

Como resultado del Servicio de Control Especifico a Hechos con Evidencia de Irregularidad practicado
ala Zona Registral N° Il — Sede Chiclayo, se formula la conclusion siguiente:

Conclusion n.° 1

De la revision y andlisis de la documentacion proporcionada por la Zona Registral N° Il — Sede
Chiclayo, en adelante “entidad”, se identifico que mediante el Titulo n.° 2021-3561010 de 17 de
diciembre de 2021 se presento en la Oficina Registral de Chiclayo la solicitud de inmatriculacion en el
Registro de Propiedad Inmueble del predio fundo “San Pedro” del distrito de Pimentel, fundamentado
en la Ratificacién de Escritura Pablica de compra venta de terreno rastico n.® 1196 de 12 de septiembre
de 2014 extendida ante el notario plblico Jaime Cardenas Fonseca y, los documentos técnicos:
Memoria Descriptiva y Plano del predio, ambos de agosto de 2021, suscritos por funcionarios de la
Municipalidad Distrital de Pimentel y por un verificador catastral.
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El citado titulo fue calificado inicialmente por Ana Rocio Monsalve Ynga, Registradora Publica (e),
quien apoyada en el informe técnico del area de Catastro emitio la Esquela de observacion de 5 de
enero de 2022, sefalando que el predio se superponia a otro titulo en tramite presentado con
anterioridad y con ello decidio suspender el procedimiento registral; sin verificar la validez y legalidad
de los documentos presentados, sin observar -ademéas- el incumplimiento de la acreditacion de la
naturaleza del predio mediante documento expedido por el 6rgano competente, esto es el Gobierno
Regional Lambayeque, descartando que es eriazo -y por ende propiedad del Estado- ni emitir oficio
para verificar dicho aspecto durante la calificacion.

Luego de la subsanacion automatica, el Titulo n.® 2021-3561010 fue reingresado el 21 de febrero de
2022 y asignado para calificacion de Luis Dandy Esquivel Ledn, Registrador Publico, quien tampoco
formulé observaciones y, sin verificar la validez y legalidad de los documentos presentados, ni contar
con la debida acreditacion de la naturaleza especifica del predio y, sin oficiar al Gobiemo Regional
Lambayeque para obtener dicho documento, procedio a inscribir el fundo “San Pedro” en la Partida
Registral n.° 11389290 a nombre de Victor Carlos Quifionez Rado, sin consignar en el asiento de
inmatriculacion la naturaleza del predio (indicandose si es urbano o ristico, en este Gltimo caso si es
rural o eriazo), y tampoco datos técnicos obligatorios que estaban sefialados en la Memoria Descriptiva
presentada.

El hecho observado ha ocasionado perjuicio al Estado y ha afectado la seguridad juridica que garantiza
el registro.

La situacion antes expuesta contravino lo establecido en el Articulo 2011° del Codigo Civil, aprobado
con Decreto Legislativo n.° 295, publicado el 25 de julio de 1984, referido al principio de legalidad y
rogacion.

Asi también, el literal j) del articulo 35° del Capitulo IV de la Ley n.® 27783, Ley de Bases de la
Descentralizacion de 26 de junio de 2002, publicada el 20 de julio de 2002 referido a la competencia
exclusiva de los Gobiernos Regionales.

Asimismo, el numeral 6 del articulo 7° de la Ley n.° 27815, Ley del Cédigo de Etica de la Funcion
Publica, publicada el 13 de agosto de 2002, referido a los deberes de la funcion pablica.

Ademas, el, literal j) del numeral 1. del articulo 10° referido a las Competencias exclusivas y
compartidas establecidas en la Constitucion y la Ley de Bases de la Descentralizacion; y, articulo 62°
relacionado con las funciones en materia de administracion y adjudicacion de terrenos de propiedad
del Estado, de la Ley n.” 27867, Ley Organica de Gobiemnos Regionales, publicada el 18 de noviembre
de 2002.

Asi como también el articulo 23° de la Ley n.* 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, publicada el 14 de diciembre de 2007 referido a la titularidad de los predios no inscritos; y
ademas, los articulos 1° y 2° de la Ley n.® 29618, Ley que establece la presuncion de que el Estado
es poseedor de los inmuebles de su propiedad y declara imprescriptible los bienes inmuebles de
dominio privado estatal, publicado el 24 de noviembre de 2010.

De igual forma, los numerales 4.1 y 4.2 del articulo 4° Entidades competentes; y, la Tercera Disposicion
Complementaria Final, referida a la asuncion de titularidad o inmatriculacion, de la Ley n.® 31145 - Ley
de Saneamiento Fisico Legal y Formalizacion de Predios Rurales a cargo de los Gobiernos Regionales,
publicada el 27 de marzo de 2021.

Asimismo, el articulo 1° del Decreto-Ley n.® 14197, respecto a la propiedad del estado de terrenos
eriazos del territorio nacional, publicado el 5 de setiembre de 1962 y, el articulo 23° del Decreto

Legislativo n.® 653, Ley de Promacion de las Inversiones en el Sector Agrario, publicado el 1 de agosto
de 1991.
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Ademas, el articulo 36° del Decreto Supremo n.° 019-2019-VIVIENDA que aprueba el Texto Unico
Ordenado de la Ley n.” 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, publicado el 10
de julio de 2019, referido a la fitularidad de los predios no inscritos.

También, el numeral 12.1 del articulo 12° respecto de la vinculacion con los Gobiernos Regionales; y,
sub numeral 2 del numeral 56.1 del articulo 56° referido a la entidad competente para el tramite y
aprobacién de los actos sobre predios estatales, del Decreto Supremo n.° 008-2021-VIVIENDA,
Decreto Supremo que aprueba el Reglamento de la Ley n.° 29151, Ley General del Sistema Nacional
de Bienes Estatales, publicado el 11 de abril de 2021.

Del mismo modo, el articulo 31° Definicion; numerales c) y d) del articulo 32° Alcances de la
calificacion; literales a) y c) del articulo 33° Reglas para la calificacion registral y, articulo 158°
Precedentes de observancia obligatoria, del Titulo IV Calificacion, del Texto Unico Ordenado (TUO)
del Reglamento General de Registros Publicos, aprobado con Resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos n.® 126-2012-SUNARP-SN publicado el 19 de mayo de 2012

Ademas, de los literales a) y d) del articulo 19° Contenido del asiento de inmatriculacion, del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, aprobado con Resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos n.° 097-2013-SUNARP-SN, publicado el 4 de mayo de 2013.

Asi también, los precedentes de observancia obligatoria del Tribunal Registral: “CIX Pleno (109-2013)"
adoptado en Sesion ordinaria modalidad presencial realizada los dias 28 y 29 de agosto de 2013,
publicado en el diario oficial El Peruano el 13 de setiembre de 2013; “CLXVI Pleno (166-2016)’,
adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada los dias 7 y 8 de noviembre de
2016, publicado en el diario oficial El Peruano el 29 de noviembre de 2016; “CXCVIII Pleno (198-2018)",
adoptado en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 26 de octubre de 2018,
publicado en el diario oficial El Peruano el 4 de setiembre de 2019 y, “CCXI Pleno (211-2019)" adoptado
en Sesion extraordinaria modalidad no presencial realizada el 20 de mayo de 2019, publicade en el
diario oficial El Peruano el 4 de setiembre de 2019.

De igual manera lo prescrito en el inciso c) del articulo 16° del Manual de Organizacion y Funciones —
MOF, aprobado con Resolucion de la Superintendente Nacional de los Registros Publicos
n.® 235-2005-SUNARP/SN de 6 de setiembre de 2005.

Por Gltimo, la obligacion sefalada en el literal a) del articulo 16° de la Ley Marco del Empleo Publico,
aprobada por Ley n.° 28715; asi como, el deber sefialado en el numeral 6 del articulo 7° de la Ley del
Codigo de Etica de la Funcion Publica, aprobada por Ley n.° 27815.

La situacion descrita se generd por el accionar de los registradores publicos encargados de la
calificacion e inscripcion del Titulo n® 2021-3561010, quienes no cumplieron con lo requerido a traves
de la normativa y los precedentes de observancia obligatoria; y tampoco gestionaron ante el Gobierno
Regional Lambayeque la acreditacion de la naturaleza del predio fundo “San Pedro” del distrito de
Pimentel, el cual fue inscrito en la Partida Registral n.° 11399290 y, posteriormente, determinado por
el mencionado organismo como un predio de naturaleza eriaza, condicion que conforme a Ia ley, lo
hace propiedad del Estado Peruano.

RECOMENDACION

A la Procuraduria Pdblica de la Contraloria General de la Republica:

Iniciar las acciones penales contra los funcionarios comprendidos en el hecho de la irregularidad del
Informe de Control Especifico con la finalidad que se determinen las responsabilidades que

correspondan.
(Conclusion n.° 1)
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Apeéendice n.° 1
Apéndice n.° 2
Apéndicen.° 3

Apéndice n.° 4

Apéndice n.° 5

Apéndice n.° 6

Apéndice n.°7
Apéndice n.° 8

Apéndicen.°9

Apeéndicen.°10 :

Apéndice n.° 11

Relacion de personas comprendidas en la irregularidad.
Argumentos juridicos por presunta responsabilidad penal.

Impresion con firma digital del oficio n.® 00517-2025-SUNARP/ZRII/UREG/ARC
de 29 de mayo de 2025 y Certificado Literal del Titulo n.° 2021-3561010 que
comprende los documentos siguientes:

- Impresién de la solicitud de inscripcion del Titulo n.* 2021-3561010 de 17 de
diciembre de 2021.

- Impresion de la Ratificacion de Escritura Piblica n.® 1196 de 12 de setiembre
de 2014.

- Impresion de la Memoria Descriptiva del fundo “San Pedro” de agosto de 2021

- Impresion del Plano “PROYECTO: VISACION PARA INMATRICULACION" de
agosto de 2021.

- Impresion del Informe técnico n.° 023826-2021-Z.R.N°II-SEDE-
CHICLAYO/UREGI/CAT de 30 de diciembre de 2021.

- Impresion de la Esquela de observacion de 5 de enero de 2022.

- Impresion de la Anotacion de inscripcion del Titulo n.° 2021-03561010.

Impresion del Reporte “Seguimiento de Titulo” del Titulo n.° 2021-3561010,
obtenido de la consulta realizada en el aplicativo Siguelo Plus de la Sunarp de 4
de junio de 2025.

Impresion con firma digital del oficio n.® 00528-2025-SUNARP/ZRII/UREG/ARC
de 2 de junio de 2025 y documento adjunto siguiente:

- Impresion del Titulo n.® 2021-2426793 de 7 de setiembre de 2021.

Impresidn con firma digital del oficio n.® 02097-2025-SUNARP/ZRI/UREG de 31
de julio de 2025 y documentos adjuntos siguientes:

- Copia simple del memorando multiple n.° 146-2010-ZRN°II-GR de 5 de
octubre de 2010 y documentos adjuntos.

- Copia simple del memorando multiple n.* 180-2010-ZRN° II-GR de 22 de
noviembre de 2010 y documento adjunto:

. Copia simple del oficio n.® 786-2010-GR.LAMB./GGR-GRPP de 11 de octubre
de 2010.

Copia simple de la Escritura Pablica Imperfecta n.® 44 de 4 de febrero de 2011.

Copia certificada de la Carta n.® 74-2025-NC de 6 de junio de 2025 y documento
adjunto siguiente:

- Copia certificada de la Ratificacion de Escritura Publica de compra venta de
terreno rastico n.® 1196, de 12 de setiembre de 2014.

Impresion con firma digital del oficio n.” 001588-2025-P-CSJLA-PJ de 30 de mayo
de 2025 y documento adjunto siguiente:

- Impresion con firma digital del informe n.® 000103-2025-ODAJUP-P-CSJLA-
PJ de 30 de mayo de 2025.

Impresion con firma digital del oficio n.* 001139-2025-MDP/GDTI-SGDT [53700-
1] de 9 de junio de 2025.

Impresién con firma digital del oficio n.® 00102-2025-SUNARP/ZRII/OCI de 4 de
junio de 2026.
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Apéndicen.°12
Apéndice n.°13
Apéndicen.°14 :

Apéendicen.° 15

Apéndice n.° 16 :
Apéndice n.° 17 :

Apéndice n.° 18 :

Apéndicen.°19 :
Apéndice n.° 20 :
Apéndice n.° 21
Apéndicen.° 22
Apéndicen.° 23 .
Apéndicen.° 24 :

Apéndicen.° 25

Apéndice n.° 26 :

Apéndice n.° 27

Impresién con firma digital del oficio n.” 00131-2025-SUNARP/ZRII/OCI de 21 de
julio de 2025.

Impresion con firma digital del oficio n.® 02074-2025-SUNARP/ZRII/UREG de 30
de julio de 2025.

Impresion del Certificado literal de la Partida Registral n.” 11389290 expedido el
5 de junio de 2025.

Copia autenticada del oficio n.” 001959-2024-GR.LAMB/ORAD [320327929-2] de
10 de junio de 2024 y documentos adjuntos siguientes:

- Copia visada del informe n.° 0021-2024 GR.LAMB/ORAD-DIATPF-LACU de
15 de marzo de 2024.

. Copia visada del Acta de inspeccion técnica de campo de 11 de marzo de
2024 y anexos en copias visadas.

Impresion con firma digital del informe técnico n.° 000016-2024-
GR.LAMB/ORAD-DIATPF [320327929-3] de 24 de junio de 2024.

Impresion con firma digital del oficio n.° 002146-2024-GR.LAMB/ORAD
[320327929-4] de 26 de junio de 2024.

Impresion con firma digital del oficio n.® 00420-2024-SUNARP/ZRIIIJEF de 19 de
julio de 2024 y documentos adjuntos siguientes:

- Impresion con firma digital del informe n.° 00244-2024-SUNARP/ZRII/UAJ de
12 de junio de 2024.

- Impresién con firma digital del informe n.° 00450-2024-SUNARP/ZRII/UREG
de 21 de junio de 2024.

Impresion con firma digital del Acuerdo Regional n.* 000380-2024-GR.LAMB/CR
[320327929-5] de 25 de julio de 2024.

Impresion con firma digital del oficio n.° 002012-2024-GR.LAMB/SCR
[320327929-6] de 30 de julio de 2024.

Impresion con firma digital del oficio n.° 002013-2024-GR.LAMB/SCR
[320327929-7] de 30 de julio de 2024.

Impresion con firma digital del oficio n.° 002014-2024-GR.LAMB/SCR
[320327929-8] de 30 de julio de 2024.

Impresion con firma digital del oficio n.° 000840-2024-GR.LAMB/GGR
[320327929-9] de 2 de agosto de 2024,

Impresion con firma digital del oficio n.° 002448-2025-GR.LAMB/PPR
[515871895-1] de 30 de junio de 2025.

Impresion con firma digital del oficio n.® 00765-2025-SUNARP/ZRII/UREG/ARC
de 31 de julio de 2025.

- Impresion del Titulo n.° 2021-3398528 de 2 de diciembre de 2021.

Impresion del Reporte “Seguimiento de titulo” del Titulo n.® 2021-03398528
obtenido de la consulta realizada en el aplicativo Siguelo Plus de la Sunarp el 31
de julio de 2025

Documentos de designacion de los funcionarios:

- Copia certificada de la Resolucion Jefatural n.° 245-2019-SUNARP/Z.R.N°II-
JEF de 31 de mayo de 2019.

- Impresion con firma digital del oficio n.® 02444-2024-SUNARP/ZRII/UREG de
7 de agosto de 2024.
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- Copia certificada de la Resolucion Jefatural n.® 438-2021-SUNARP/Z.R.N®II-
JEF de 30 de diciembre de 2021.

Apéndice n.°28 : Cédula de notificacion, los comentarios o aclaraciones presentados por la
persona comprendida en la irregularidad y la evaluacion de comentarios o
aclaraciones elaborada por la Comision de Control, por cada uno de los
involucrados.

Apéndicen.°29 : Copia simple de la Resolucion de la Superintendente Nacional de los Registros
Puablicos n.° 235-2005-SUNARP/SN de 6 de setiembre de 2005 que aprueba el
Manual de Organizacion y Funciones — MOF

Chiclayo, 25 de setiembre de 2025

Victor Manuel Valdiviezo Elizabeth Chuye Coronado
Gallardo Jefe de Comision
Supervisor

Kelly Giovanha Salazar
Castafieda
Abogado

El jefe del Organo de Control Institucional de la Zona Registral N° Il — Sede Chiclayo que suscribe el
presente informe, ha revisado su contenido y lo hace suyo, procediende a su aprobacion.

Chiclayo, 25 de setiembre de 2025

Victor Manyel Valdiviezo Gallardo
Jefe del Organo de Control Institucional
Zona Registral N° Il - Sede Chiclayo
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“Decenio de la igualdad de oportunidades para mujeres y hombres”
“Afio de la recuperacion y consolidacion de la economia peruana”

Chiclayo, 25 de setiembre de 2025
OFICIO N° 000175-2025-SUNARP/ZRN°II/OCI

Sefor

Gino César Yarlequé Oliva

Jefe Zonal

Zona Registral N° Il - Sede Chiclayo
Avenida Balta N° 109
Chiclayo/Chiclayo/Lambayeque

Asunto > Remite Informe de Control Especifico N° 005-2025-2-0643-SCE

Referencia : a) Oficio n.° 000139-2025-SUNARP/ZRN°II/OCI de 31 de julio de 2025.
b) Directivan.® 007-2021-CG/NORM “Servicio de Confrol Especifico a Hechos con
Presunta Irregularidad’, aprobada mediante Resolucion de Confraloria
N° 134-2021-CG de 11 de junio de 2021 y modificatorias.

Tengo el agrade de dirigirme a usted en relacion con el documento de la referencia a),
mediante el cual se comunico el este Organo de Control Institucional el inicio del Servicio de Control
Especifico a Hechos con Presunta Irregularidad a la “Inmatriculacion de predio ristico” en la Zona Registral
N° Il - Sede Chiclayo a su cargo.

Sobre el particular, como resultado del Servicio de Control Especifico a Hechos con
Presunta Irregularidad, se ha emitido el Informe de Confrol Especifico N° 005-2025-2-0643-SCE
denominado “Inmatriculacion de predio rustico”, el mismo que se alcanza adjunto al presente en formato
digital con un total de cuatrocientos cuarenta y tres (443) folios.

Es propicia la oportunidad para expresarle las seguridades de mi consideracion.

Atentamente,

VALDIVIEZO Firmado digitalmente por
VALDIVIEZO GALLARDO

GALLARDO ViCtOI’ Victor Manuel FAU

Fecha:2025.09.25

20131378972 soft 17:19:13 -05'00'

VICTOR MANUEL VALDIVIEZO GALLARDO
Jefe Organo de Control Institucional
Zona Registral Il - Sede Chiclayo — SUNARP

Av. José Balta N.° 109 - Chiclayo - Chiclayo - Lambayeque - Peru



