o
CONTRALORIA

GENERAL DELA R

ORGANO DE CONTROL INSTITUCIONAL
ZONA REGISTRAL N° Il - SEDE CHICLAYO

INFORME DE CONTROL ESPECIFICO
N° 001-2026-2-0643-SCE

SERVICIO DE CONTROL ESPECIFICO A HECHOS CON
PRESUNTA IRREGULARIDAD
ZONA REGISTRAL N° Il - SEDE CHICLAYO
CHICLAYO, CHICLAYO, LAMBAYEQUE

“INSCRIPCION DE INDEPENDIZACION”

PERIODO: 24 DE SETIEMBRE DE 2025 AL 12 DE NOVIEMBRE DE 2025
TOMO IDE|

25 DE MAYO DE 2026
LAMBAYEQUE - PERU

“Decenio de la igualdad de oportunidades para mujeres y hombres"
"Ano de la Esperanza y el Fortalecimiento de la Democracia”

LT L

nani



LL_—‘ CONTRALORIA

GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

INFORME DE CONTROL ESPECIFICO N° 001-2026-2-0643-SCE

“INSCRIPCION DE INDEPENDIZACION”

INDICE

DENOMINACION N° Pag.

1. ANTECEDENTES

Origen

Objetivo

Materia de Control y Alcance

%\
e (&% ] N -

De la entidad o dependencia

5. Notificacién del Pliego de Hechos

Il.  ARGUMENTOS DEL HECHO ESPECIFICO PRESUNTAMENTE
IRREGULAR
O‘ Registrador Publico calificd e inscribid la independizacion de predio,
& inobservando el precedente del Pleno del Tribunal Registral, afectando el
servicio publico que brinda la Sunarp y Ia seguridad juridica que garantiza
el registro.
lll.  ARGUMENTOS JURIDICOS 20

IV.  IDENTIFICACION DE PERSONAS INVOLUCRADAS EN EL HECHO 20
J ESPECIFICO PRESUNTAMENTE IRREGULAR

7 V.  CONCLUSION 20
V. RECOMENDACION 21
VI. APENDICES 21

LW W N —a a A

Informe de Control Especifico n.° 001-2026-2-0643-SCE
Periodo: 24 de seliembre de 2025 al 12 de noviembre de 2025

0002z



.\'.
N

-,
%

£on

r—

- L Alnieng,

GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

i kL__— ) CONTRALORIA

INFORME DE CONTROL ESPECIFICO N° 001-2026-2-0643-SCE

) “INSCRIPCION DE INDEPENDIZACION”
PERIODO: 24 DE SETIEMBRE DE 2025 AL 12 DE NOVIEMBRE DE 2025

. ANTECEDENTES
1. Origen

El Servicio de Control Especifico a Hechos con Presunta Irregularidad a la Zona Registral N° Il -
Sede Chiclayo, en adelante “Entidad”, corresponde a un servicio de control posterior programado
en el Plan Anual de Control 2026 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.° 2-0643-2026-001, iniciado mediante oficio n.° 0040-2026-SUNARP/ZRN®IIOCI de 31 de
marzo de 2026, 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 inscripcion de la independizacion de la Parcela 1 del predio “Fundo San Pedro”
de la Partida Registral n.® 11479506 en el Registro de Predios de la Zona Registral N° Il - Sede

Chiclayo, se realizé de conformidad con lo establecido en la normativa y disposiciones internas
aplicables.

3. Materia de Control y Alcance

(_/' Materia de Control

Lamateria de Control Especifico comespande al procedimiento registral de inscripeian de la independizacion del
predio denominado Parcela 1 del Fundo “San Pedro”, ubicado en el Sector Comiente del distrito de Pimentel,
provincia de Chiclayo, departamento de Lambayeque, en la Partida Registral n.® 11479506; realizada por José
Isaac Tong Feria, Registrador Pliblico de la Entidad, pese a que el predio no contaba con inscripcion previa de
habiitacion urbana, aun cuando de la Resclucion Gerencial n.® 000163-2025-MDP/GDTI [61696-2) presentada
para tal fin, se advertia que el predio en mencion presentaba caracteristicas de un teeno en proceso de
(‘/ habiitacion urbana y que los sub lotes resultantes tenian areas menores a una (1) hectérea, inobservando la
nomativa aplicable y los precedentes vinculantes adoptados en los Plenos 285°! y 293°2 del Tribunal Registral,
conforme a los cuales las parcelas resultantes de |a independizacion de un predio ristico deben superar una (1)
hectarea y, para la inscripcion de la subdivision aprobada por la municipalidad requiere la inscripeion previa de
la habilitacion urbana, incluso cuando obre inscrito el cambio de condicion ¢ uso del predio de nistico a urbano.

O

L —

Py | La situacion expuesta generd una afectacion al servicio publico que brinda la Sunarp y la seguridad
b juridica que garantiza el registro?.

' Adoptado en Sesion ordinaria modalidad semipresencial realizada el 12 de abril de 2024, publicado en el Diario Oficial “El Peruanc” el 24 de
abril de 2024.

2 Adoptado en Sesion ordinaria modalidad presencial realizada los dias 12 y 13 de diciembre de 2024, publicado en el Diario Oficial “E! Peruano”
el 4 de enero de 2025.

3 Elarticulo 3° de la Ley n.® 26366, Ley de Creacion del Sistema Nacional de los Registros Piblicos y de la Sunamp, establece entre las garantias
del Sistema Nacional de los Registros Publicos, “c) La seguridad juridica de los derechos de quienes se amparan en la fe del Registro.”
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Alcance

El servicio de control especifico comprende el periodo de 24 de setiembre de 2025 al 12 de
noviembre de 2025, 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° || = Sede Chiclayo pertenece al Sector Justicia, en el nivel de gobierno
nacional.

Es un drgano desconcentrado de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos — Sunarp,
que cuenta con autonomia en funcion registral, administrativa y economica, dentro de los limites
establecidos porla Ley n.° 26366, Ley de creacion del Sistema Nacional de los Registros Plblicos y de
la Superintendencia Nacional de los Registros Pablicos - Sunarp de 16 de octubre de 1994, asi como
por su Reglamento de Organizacion y Funciones (ROF) aprobado mediante Decreto Supremo
n.° 018-2021-JUS* y por la Resolucidn de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
n.* 211-2021-SUNARP/SN, publicadas en el Diario Oficial El Peruano los dias 21 y 31 de diciembre de
2021, respectivamente, mediante las cuales se aprueban las Secciones Primera y Segunda del ROF;
y la Resolucion de Superintendencia Nacional de los Registros Pablicos n.® 00125-2024-SUNARP/SN
de 4 de setiembre de 2024, que aprueba la actualizacion del Texto Integrado de dicho reglamento.

De acuerdo con el Manual de Operaciones de los Organos Desconcentrados de la Sunarps (MOP),
las Zonas Registrales, en su calidad de organos desconcentrados, se encargan de dirigir,
promover y coordinar las actividades de las Oficinas Registrales dentro del ambito 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.

En dicho contexto, la Zona Registral N° || Sede Chiclayo comprende la Oficina Registral de
Chiclayo (Sede Zonal) y las Oficinas Registrales de Cajamarca, Jaen, Chota, Bagua y Bagua
Grande.

A continuacién, se muestra la estructura organica grafica de los drganos desconcentrados de
Estructura “B", dentro de los cuales se encuentra la Zona Registral N° || - Sede Chiclayo.

5

Que deroga el Decreto Supremo n.® 012-2013-JUS publicado el 15 de octubre de 2013.
Aprobado mediante Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos n.® 155-2022-SUNARP/SN de 26 de oclubre de

2022.
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Imagen n.° 1
Organigrama de los 6rganos desconcentrados de Estructura “B”
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Fuente: Manual de Operaciones de los Organos Desconcentrados, aprobado por Resolucion de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos n.” 155-2022-SUNARP/SN de 26 de octubre de 2022.

\9 5. Notificacion del Pliego de Hechos

En aplicacion del numeral 7.30 de las Normas Generales de Control Gubernamental, aprobadas

con Resolucion 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 emitida por la Contraloria se cumplié con el

procedimiento de notificacion del Pliego de Hechos a la persona comprendida en el hecho con
\7/ evidencias de presunta irregularidad, a fin que formule sus comentados o aclaraciones.

Il. ARGUMENTOS DEL HECHO ESPECIFICO PRESUNTAMENTE IRREGULAR

REGISTRADOR PUBLICO CALIFICO E INSCRIBIO LA INDEPENDIZACION DE PREDIO,
INOBSERVANDO EL PRECEDENTE DEL PLENO DEL TRIBUNAL REGISTRAL, AFECTANDO EL
SERVICIO PUBLICO QUE BRINDA LA SUNARP Y LA SEGURIDAD JURIDICA QUE GARANTIZA
EL REGISTRO.

,,._..._\
PN

De la revision y evaluacion de la documentacion remitida por la Entidad, relacionada con la solicitud
de independizacion del predio Parcela 1 del Fundo “San Pedro”, ubicado en el Sector Corriente del
distrito de Pimentel e inscrito en la Partida Registral n.° 11479506; se advierte que, mediante el Titulo
n.° 2025-2848742 presentado el 24 de setiembre de 2025, se solicitd la inscripcion de la
independizacion del referido predio, adjuntandose documentacion técnica y administrativa emitida por
la Municipalidad Distrital de Pimentel, entre ella la Resolucion Gerencial n.® 000163-2025-MDP/GDTI
[61696-2] de 18 de setiembre de 2025, mediante [a cual dicha municipalidad aprobo la independizacion
del predio rustico ubicado en zona de expansion urbana.
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El referido titulo fue calificado por el Registrador Publico José Isaac Tong Feria, quien, luego de contar
con el informe técnico del Area de Catastro, el 12 de noviembre de 2025 inscribi6 la independizacion
del predio Parcela 1 del Fundo “San Pedro” en treinta y seis (36) sub lotes -cuyas areas oscilaban entre
90 m* y 1 630,71 m* y dos (2) areas remanentes, pese a que no existia inscripcion previa de
habilitacion urbana; sin embargo, de la propia resolucion gerencial antes citada se advertia que el
predio presentaba caracteristicas de un terreno en proceso de habilitacion urbana y que las areas de
los sub lotes resultantes no superaban una (1) hectarea, condiciones relevantes para la procedencia
de la inscripcion solicitada.

La situacion expuesta contravino lo establecido en los incisos 1, 7 y 8 del articulo 3° Definiciones, del
Texto Unico Ordenado de la Ley n.° 29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, aprobado por Decreto Supremo n.® 006-2017-VIVIENDA, publicado el 28 de febrero de
2017.

Del mismo modo, las definiciones de: Habilitacion urbana, Subdivision y Terreno urbano, de la Norma
Técnico G.040, Definiciones, del Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado por Decreto
Supremo n.° 011-2006-VIVIENDA, publicado el 8 de mayo de 2006, medificada con Resolucion
Ministerial n.® 029-2021-VIVIENDA publicada el 29 de enero de 2021.

Asi también, el numeral 31.1 del articulo 31° Definicion; literales a), b) y d) del numeral 32.1 del articulo
32° Alcances de la calificacion; articulo 158° Precedentes de observancia obligatoria, del Texto Unico

;{L Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos aprobado con Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Pablicos n.® 126-2012-SUNARP-SN publicado en el Diario
Oficial “El Peruano” el 19 de mayo de 2012, modificado con Resolucion de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos n.® 00090-2025-SUNARP/SN, publicada en el Diario Oficial “El
Peruano” el 1 de julio de 2025.

Ademas, los precedentes de observancia obligatoria del Tribunal Registral: CCLXXXV (285) Pleno
: Registral, adoptado en Sesion ordinaria modalidad semipresencial realizada el 12 de abril de 2024,
bt publicado en el Diario Oficial “El Peruana” el 24 de abril de 2024 y, CCXCIIl (293) Pleno Registral,
adoptado en Sesién ordinaria modalidad presencial realizada los dias 12 y 13 de diciembre de 2024,
publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 4 de enero de 2025.

B

El hecho expuesto ha afectado el servicio pablico que brinda la Sunarp y la seguridad juridica que
garantiza el registro®.

g// La situacion descrita se genero por el accionar de José Isaac Tong Feria, Registrador Pablico de la

' Entidad, quien sin verificar la adecuacion del Titulo n.® 2025-2848742 de 24 de setiembre de 2025 con

los antecedentes registrales, inscribio en la Partida Registral n.® 11479506 la independizacion del

predio Parcela 1 del Fundo “San Pedro”, en treinta y seis (36) sub lotes y dos (2) areas remanentes,

pese a que el predio no contaba con inscripcion previa de habilitacion urbana; sin embargo, de la propia

. resolucion municipal presentada se advertia que el referido predio presentaba caracteristicas de un

Y1 terreno en proceso de habilitacion urbana, tales como la existencia de instalaciones y red eléctrica, la

delimitacion del terreno a nivel de lotizacion y la generacion de sub lotes con areas menores a una (1)

hectarea; inobservando la normativa aplicable a la materia y los precedentes de observancia obligatoria
aprobados en los Plenos 285° y 293° del Tribunal Registral.

El hecho identificado se detalla a continuacion:

Mediante el Titulo n.° 2025-2848742 (Apéndice n.° 3), el sefior Ivan Fernandez Rodrigo, en calidad
de presentante, solicitd ante la Oficina Registral de Chiclayo |a inscripcion de la independizacion del

®  Elarticulo 3° delaLey n.® 26366, Ley de Creacion el Sislema Nacional de los Registros Piblicos y de la Sunarp, establece entre las garantias
del Sistema Nacional de los Registros Publicos, "c) La sequridad juridica de los derechos de quienes se amparan en la fe del Registro.”

R N R
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predio Parcela 1 — Fundo “San Pedro” inscrito en la Partida Electronica n.” 11479506 del Registro de
Predios de Chiclayo; adjuntando para dicho tramite lo siguiente:

- Solicitud de inscripcion de titulo, de 24 de setiembre de 2025.

- Resolucion Gerencial n.° 000163-2025-MDP/GDTI [61696-2] de 18 de setiembre de 2025.

- Constancia negativa de Catastro n.° 000141-2025-MDP/GDTI-SGDT [62291-1] de 24 de
setiembre de 2025

- FUHU - Anexo “E" Ley N° 29090 Solicitud de independizacion de terreno rastico, que presenta
sello de recepcion de la Municipalidad Distrital de Pimentel con fecha de 12 de setiembre de 2025.

- Anexo | Formulario Unico de Habilitacion Urbana - FUHU, que presenta sello de recepcion de la
Municipalidad Distrital de Pimentel con fecha de 12 de setiembre de 2025.

- Memoria Descriptiva del Proyecto “Independizacion de Predio” de setiembre de 2025

- Plano de ubicacion y localizacion — Lamina U-01, de setiembre de 2025.

- Plano Distribucion de lotes — Lamina PD-01, de setiembre de 2025.

- Plano Distribucion de lotes — Lamina PD-02, de setiembre de 2025.

- Plano Sub lotes - Lamina PAP-01, de setiembre de 2025.

De acuerdo con el reporte “Sequimiento del fitulo™ (Apéndice n.° 4), el referido titulo fue presentado
en Caja el 24 de setiembre de 2025, registrado en el Diario y distribuido ese mismo dia al area de
Propiedad Inmueble-Quinta de Propiedad. Luego, el 25 de setiembre de 2025, fue asignado para su
calificacion a José Isaac Tong Feria, Registrador PUblico.

El mismo dia, €l titulo fue derivado a la Seccion de Catastro, y el 26 de setiembre de 2025 fue asignado
para evaluacion de Katherine Lucero Astonitas Cano, Especialista en Catastro, quien emitio el Informe
Técnico n.° 024171-2025-Z.R.N°INUREG/CAT de 20 de octubre de 2025¢ -de caracter vinculante
unicamente respecto de los aspectos estrictamente técnicos®-, en el que concluyo:

“3.1. Segdn la evaluacion técnica y la base grafica regisiral se deferminé que:

- Los predios materia de subdivision se ubican fotalmente sobre el perimetro matriz del predio
inscrito en la Partida 11479506 con titulo archivado N°02488188 de fecha 26/08/2024 (con
plano).

3.2. El area, medidas perimétricas y perimetro resultante del cuadro de datos técnico
corresponden a los datos que se describen en la documentacion adjunta.

3.3. Se emite el presente Informe Técnico en mérito a la informacion que a la fecha consta en la
Base Gréfica Registral.”

Posteriormente, el 21 de octubre de 2025, el referido titulo ingresd al Area de Propiedad Inmueble -
Quinta de Propiedad para continuar con la calificacion de José Isaac Tong Feria, Registrador Pablico,
quien el 30 de octubre de 20250 procedio a su liquidacion!', remitiéndose en la misma fecha a Mesa
de Partes.

Informe de Control Especifico n.° 001-2026-2-0643-SCE
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Obtenido de la consulta realizada el 9 de abril de 2025 en el aplicativo Siguelo Plus de la Sunarp, al cual se puede acceder en el link siguiente:
blob:https /isiquelo sunarp qob pe/4d58c84d-890-489d-ad35-3a005483cd93

Que forma parte del Titulo n.* 2025-2848742 (Apéndice n.° 3).

El articulo 11° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, aprobado mediante Resolucion del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos n.® 097-2013-SUNARP-SN, publicado el 4 de mayo de 2013, vigente desde el 14 de junio de 2013, sefiala lo siguiente:
“Articulo 11.- Informes de las 4dreas de Catastro de la Sunarp Los titulos en virtud de los cuales se solicita la inscripcién de un aclo o
derecho que importe la incorporacién de un predio al Registro ¢ su modificacion fisica, se inscribirdn previo informe técnico del érea de
Catastro. (...). El érea de Catastro verificara los datos técnicos del plano presentado, de conformidad con la normativa vigente sobre fa materia,
emitiendo un informe referido a aspectos estrictamente técnicos donde se determine la exislencia o no de superposicion de partidas, asi cormo
ofros aspectos relevantes, si los hubiere. {...) El informe del érea de Catastro es vinculante para el Registrador. (...)".

Conforme se aprecia en el reporte *Seguimiento del titulo® del Titulo n.° 2025-2848742, obtenido de la consulta realizada en el aplicativo
Siguelo Plus de la Sunarp el 9 de abril de 2026 (Apéndice n.® 4).

Conforme lo establecido en el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos, cuya modificacion fue aprobada
mediante Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos n.” 00090-2025-SUNARP/SN de 26 de junio de 2025, vigente
desde el 1 de agosto de 2025: “Articulo 41.- Liquidacion de derechos registrales 41.1 EI Registrador emite la liquidacion definitiva de los
derechos registrales de un titulo en los casos en que, como resultado de la calificacion, concluya que éste no adolece de defectos ni existen
obstaculos para su inscripcion. {...)"

anny
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Luego, el 4 de noviembre de 2025, el titulo fue entregado al Usuario, reingresado por liquidacion y
continud en calificacion del mencionado Registrador Piblico, quien el 12 de noviembre de 2025
procedio a anotar la independizacion del predio Parcela 1 - Fundo “San Pedro” en treinta y seis (36)
sub lotes, conforme consta en la Anotacion de Inscripcidn'? que se presenta a continuacion:

Imagen n.° 2
Anotacion de la inscripcion del Titulo n.° 2025-2848742
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Fuente: Titulo n.® 2025-2848742 de 24 de setiembre de 2025.

2 Que forma parte del Titulo n.® 2025-2848742 (Apéndice n.° 3).
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Sobre el particular, es necesario indicar que la Calificacion registral se encuentra definida en el Texto
Unico Ordenado (TUO) del Reglamento General de los Registros Publicos'® como “la evaluacion
integral de los titulos y tiene por objeto determinar la procedencia de su inscripcion. Esta a cargo del
Registrador y el Tribunal Registral, que actian de manera independiente, personal e indelegable, en
los términos y con los limites establecidos en este Reglamento y en las demas normas aplicables.”

A su vez, los alcances de la calificacion registral se encuentran regulados en el articulo 32° del referido
TUQ, dentro de los cuales estan comprendidos: “a) Confrontar la adecuacion de fos titulos con los
asientos de inscripcion de la partida registral en la que se habra de practicar la inscripcion, y,
complementariamente, con los antecedentes registrales referidos a la misma, sin perjuicio de la
legitimacion de aquéllos.(...), b) Verificar la existencia de obstaculos que emanen de la partida en la
que deberé practicarse la inscripcion, (...); y también “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, el articulo 158° del citado cuerpo normativo prescribe que “Constifuyen 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 ambito nacional, mientras no
sean expresamente modificados o dejados sin efecto mediante otro acuerdo de Pleno Registral, por
mandalo judicial firme o norma modificatoria posterior.”

4 En virtud de ello, resulta de cumplimiento obligatorio para las instancias registrales, el acuerdo
aprobado en sesion ordinaria del CCLXXXV (285) Pleno del Tribunal Registral, modalidad
semipresencial, realizada el 12 de abril de 2024, publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 24 de
abril de 2024, que establece:

0 “INSCRIPCION DE SUBDIVISION

g iz Cuando conforme a [a partida registral el predio tiene la condicién de riistico, para inscribir
la subdivision aprobada por la municipalidad se requiere que como acto previo se inscriba
la habilitacion urbana.

Criterio sustentado en la Resolucion N° 1958-2023-SUNARP-TR del 5/6/2023 y 5739-2023-
SUNARP-TR del 22/12/2023." (El resaltado en negritas y subrayado es agregado nuestro).

El citado precedente fue precisado en la sesion ordinaria del CCXCIIl (293) Pleno del Tribunal
Registral, modalidad presencial realizada los dias 12 y 13 de diciembre de 2024 y publicada en el Diario
uf Oficial “El Peruano” el 4 de enero de 2025, en la que se establece lo siguiente:

“1. PRECISION AL PRECEDENTE APROBADO EN EL PLENO 285° SOBRE INSCRIPCION DE
SUBDIVISION

Para que proceda la inscripcion de la subdivision aprobada por la municipalidad se requiere
que como acto previo se inscriba la habilitacion urbana, aun cuando obre inscrito el cambio
de condicion o uso del predio, de rustico a urbano.

Criterio contenido en la Resolucion Nro. 3940-2024-SUNARP-TR del 12/09/2024 y Resolucion Nro.
2352-2024-SUNARP-TR del 05/06/2024." (El resaltado en negritas y subrayado es agregado
nuestro).

En congruencia con lo sefialado, es preciso tener en cuenta que el Texto Unico Ordenado de la Ley
n.” 29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones', en su articulo 3°, define la
Habilitacioén urbana como “El proceso de convertir un terreno rustico o eriazo en urbano, mediante

13 Aprobada con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos n.® 126-2012-SUNARP-SN, publicado en el Diario Oficial
“El Peruano” el 19 de mayo de 2012 y modificado con Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
n.* 00090-2025-SUNARP/SN, publicada en el Diario Oficial *El Peruano” el 1 de julio de 2025, vigente desde el 1 de agosto de 2025.

* Aprobado por Decreto Supremo n.° 006-2017-VIVIENDA, publicado el 28 de febrero de 2017.
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la ejecucion de obras de accesibilidad, de distribucion de agua y recoleccion de desagte, de distribucion
de energia e iluminacion publica. Adicionalmente, el terrenc puede contar con redes para la distribucion
de gas y redes de comunicaciones. Este proceso requiere de aportes gratuitos y obligatorios para fines
de recreacion pdblica, que son éreas de uso publico irrestricto; asi como para seivicios publicos
complementarios, para educacion, salud y olros fines, en lotes requlares edificables que constituyen
bienes de dominio pablico del Estado, susceptibles de inscripcion en el Registro de Predios de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. (...)" (El resaltado en negritas y subrayado es
agregado nuestro).

Ademas, el citado TUO define la independizacion o parcelacion de terreno rastico como la
“Particion de un predio rustico ubicado en areas urbanas o de expansion urbana, en una 0 mas
parcelas, con areas superiores a una (1) hectarea. El Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana
y Licencias de Edificaciones establecera los requisitos, procedimientos y plazos para su tramitacion.”
y, la subdivision de predio urbano como la “Subdivision o fraccionamiento de un lote habilitado como
urbano en uno o varios lofes que cumplen los parametros y condiciones urbanisticos establecidos en
el Plan Urbano o norma urbanistica que corresponda de la jurisdiccion donde se localice. El
Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion establecera los requisitos,
procedimientos y plazos para su tramitacion.”

Por su parte, la Norma Técnico G.040, Definiciones, del Reglamento Nacional de Edificaciones,
aprobado por Decreto Supremo n.® 011-2006-VIVIENDA, publicado el 8 de mayo de 2006, modificada
4} con Resolucion Ministerial n.° 028-2021-VIVIENDA publicada el 29 de enero de 2021, determina que
: la Habilitacion urbana es el “Proceso de convertir un terreno rustico o eriazo en urbano, mediante la
gjecucion de obras de accesibilidad, saneamiento, distribucion de energia elécirica e iluminacion

publica y, de forma adicional, puede contar con redes para la distribucién de gas (...).".

3 Ademas, define la subdivisién como |a “Particion de terrenos habilitados en fracciones destinadas al

‘/Z . mismo uso del lote matriz, de acuerdo a la requiacion existente.”y, el Terreno urbano como la “Unidad
inmobiliaria constituida por una superficie de terreno habilitado para uso urbano y que cuenta con
accesibilidad, sistema de abastecimiento de agua, sistema de desaglie, abastecimiento de energia
eléctrica y redes de iluminacion publica y que ha sido sometida a un proceso administrafivo de
habilitacion urbana para adquirir esta condicion. Puede o no contar con pistas y veredas.”

De otro lado, en relacion con el acto rogado, cabe sefialar que la independizacion se encuentra definida
en el articulo 58° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios's (RIRP) como “el acto que
consiste en abrir una partida registral para cada unidad inmobiliaria resultante de una desmembracion
i de terreno, con edificacion o sin ella; o, como consecuencia de la inscripcion de una edificacion sujeta
‘]D al régimen de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de propiedad comun o régimen de
independizacion y copropiedad” y se rige por las disposiciones contenidas en el capitulo V del referido
reglamento o, segun corresponda, por las disposiciones especiales establecidas para la inscripcion de
los actos que la originen.

Por su parte, los requisitos para su inscripcion se encuentran previstos en el articulo 59° del citado
reglamento, a los que se adiciona las exigencias especificas segun la naturaleza del predio. En tal
sentido, para predios urbanos se aplica lo previsto en los articulos 60° o 61°; para predios risticos sin
cambio de uso, lo dispuesto en el articulo 62°'%; y, en el caso de predios rurales, corresponde cumplir
con lo establecido en el articulo 64° del citado reglamento.

De la normativa expuesta se desprende que la calificacion registral constituye una evaluacion integral
de los titulos, sujeta a los limites establecidos en el Reglamento General de los Registros Pablicos y

15 Aprqbado por Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos n.” 097-2013-SUNARP-SN publicada el 4 de mayo de 2013.
' Modificado por Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos n.* 068-2021-SUNARP-SN publicado el 24 de junio de
2021, vigente desde el 25 de junio de 2021.
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en las demas normas aplicables a la materia. Dicha funcion es ejercida por el Registrador Publico",
quien debe confrontar la adecuacion del titulo con los antecedentes registrales, lo que comprende no
solo constatar el cumplimiento de los requisitos previstos en el articulo 62°'8 del RIRP, sino también la
observancia de los precedentes adoptados por el Tribunal Registral, entre ellos el acuerdo aprobado en
el Pleno 285°, precisado posteriormente en el 293° Pleno del Tribunal Registral, conforme al cual, para
la inscripcion de una subdivision aprobada por la municipalidad resulta indispensable la
inscripcion previa de la habilitacion urbana del predio, aun cuando conste inscrito el cambio de uso,
de ristico a urbano.

Asimismo, observar lo dispuesto en el TUO de la Ley n.° 29090 y en el Reglamento Nacional de
Edificaciones, normas que distinguen la parcelacion (independizacion) como el fraccionamiento de un
predio rustico situado en areas urbanas o de expansion urbana, cuyas parcelas resultantes deben
tener un area superior a una (1) hectarea, mientras que la subdivisién procede respecto de predios
que ya cuentan con habilitacion urbana.

Bajo ese marco, de |a revision de los antecedentes registrales del predio Parcela 1 del “Fundo San
Pedro”, ubicado en el Sector Corriente del distrito de Pimentel, se advierte que dicho predio fue
independizado de la Partida Registral n.° 11389290 (Apéndice n.° 5), e inscrito en la Partida Registral
n.° 11479506, como lo sefigla el Jefe (e) de la Unidad Registral en el Informe
n.® 00111-2026-SUNARP/ZRII/UREG de 16 de febrero de 2026, de la siguiente manera:

)ﬁ, “Que, revisada la Partida Electrénica N°11389290 de la Oficina Registral de Chiclayo se advierte
que en el asiento B00002 (Paginad) consta inscrito el cierre de partida por independizacion,
conforme consta en el titulo archivado 2024-02488188 de fecha 26/08/2024, quedando subdividido

en las siguientes areas:

/ * Parcela 01, con un area de 8,599.64 m2 independizado en la partida N°11479506.
/72 - * Parcela 02, con un area de 9,575.13 m2 independizado en la partida N°11479507.

()

Ademas, se advierte que el predio en mencion tenia la condicion de rustico sin cambio de uso, tal
como se sefiala en el referido informe, en los términos siguientes:

1)
* Respecto de la Partida Electrénica N°11479506, consta inscrito en el asiento B00002
\0 (Péagina 3-4) la independizacion de Predio Rustico sin cambio de uso, conforme consta en el

titulo archivado N°2025-02848742. Asimismo, en las partidas independizadas se ha dejado
constancia de la falta de inscripcion de Planeamiento Integral aprobado. El predic ha sido
independizado en 36 sub lotes y 02 areas remanentes, a favor de la inmobiliaria La Escalada
S.AC. {...)" (El subrayado es agregado nuestro)

A de
¢ k}‘ A su vez, de larevision a la Partida Registral n.® 11479506 (Apéndice n.° 7), se advierte que no consta
A *Ya} inscrita habilitacion urbana alguna y que se dejo constancia de la falta de planeamiento integral, como
;‘_grf] puede apreciarse en laimagen a continuacion:

7Y por el Tribunal Registral en su respectiva instancia.

'8 Modificado por Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Piblicos n.° 068-2021-SUNARP-SN publicado el 24 de junio de
2021, vigente desde el 25 de junio de 2021; referente al “Titulo que da ménto a la independizacion de un predio ristico sin cambio de uso™.

9 Remitido con oficio n.” 00068-2026-SUNARP/ZRIIJEF de 17 de febrero de 2026 (Apéndice n.° 6).
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Imagen n.®3
Fragmento de la Partida Registral n.® 11479506
TONARECISTR i'if\'"u':\'m i l.:\:i

unarp - S|

INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOA
PARUELA - FUNIMI SAN PEDRO AHEA Ha %904 m2 - SECTOR CORRIENTE

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
RUBRO: PARTIDA DE INDEPENDIZACION

A) ANTECEDENTE DOMINIAL:
0001.- Indepercizado Oe [a partida N 11389290 del Registro Oe Predos de Chidayo.

B) DESCRIPCION DEL INMUEBLE. -

0001.- PARCELA 1 ubscado en & precdio denominado Fundo San Pedro, Sector Comente,
del distnito de Pimented, provinda de Chwclayo, departamento da Lambayeque, con un drea
de B,599.64 m2 y un perimetro de 571.90 mi, encerntando dentro de 10s Qguientes
linderos ¥ penmetros:

HEDRIDAS Y LINDEROS;

Por el Norte: Con propaclad de teroeros, en linea recta de 01 rame del wiértice P1-P2, €on
167,55 ml.

For la Ete: Con propedad inscnta N® 02207366, en linea recta de 01 tramo oel vértke P2-
P3, con 27.51 ml.

Por ia Oeste: Con propiecad de terceros, en linea recta de 03 tramas Sei vértice PL-PS con
53.00 mi., del vértce PS-PE con 19.24 mi, del vértce PB-F7 con 52.15 ml, hatende una
longdud total de 124.39 mi

Por ¢f Sur: Con propedad de terceros y con Parcela 02, en linea recta de 04 tramos del
wértice P7-P6 con 30.29 ml., del vérbce PGPS con 77.13 ml, del vértce PS-PS con 15.00
mi., del wértice P4- P3 con 120.03 ml, hadendo una iongtud total de 252.45 mi.

) TITULOS DE DOMINIO. -

0001.- INDEPENDIZACION. - A favor de INMOBILIARIA LA ESCALADA S.A.C
inscrda en la partida N 11451534 deil Regstro de Personas Junidcas de Chdayo, en
MES 3 1 Resciuidn Sub Gerencial N® 48-2024-MDP/GDTI-SGOT de fecha 25/06/2024,
emiudo por Sub Gerente de Desarrgiio Termitonal, Jéssmca Chevarria Mordn; Anexo E;
MEMOna Cescnptiva, Pane e ubacdn ¥y penmetiko, elaborados por Ing, Ivan Fernandez
Rodngo ¢ visado por  mencionada Gerente; e Informe Técnico N® 019442-2024 - Z.R N*
11-SEDE-CHICLAYO/UREGYCAT de fecha 11/0%/2024, emitdo por ESpeciahsty en Catasto,
Us Cnstina Custodso Uontop.

D) CARGAS Y GRAVAMENES. = Ninguno.

E1 60D fue presantado & 26/08/2024 3 ias (4. 22:10 PM horas, Bape of N© 2024-02485188
dei Tomo Do (030 Derechos cobvados S/ 19380 soles con Reolboys) Mimeri(s)
D001 005283, -CHICLAYC, 15 de Setomive o 2024,

2
ALK kAR A EONE AR
Kognenas Butire
2ava R 18 - Sote Oy

Fagina Numern |
Revolundon dd Superimtondemte Noiomal de fos Registron Piblces N* 12497 SUNARP

Fuente: Certificado Literal de la Partida Registral n.° 11479506.

Asimismo, cabe senalar que con la solicitud de independizacion de la Parcela 1 del Fundo “San Pedro”
el presentante adjunt6 la Resolucion Gerencial n.° 000163-2025-MDP/GDTI [61696-2] de 18 de
setiembre de 2025 (contenida en el Titulo n.® 2025-2848742 - Apéndice n.° 3), firmada digitalmente®
por Ricardo Augusto Zapata Lozada, Gerente de Desarrollo Territorial e Infraestructura de la
Municipalidad Distrital de Pimentel, que precisa lo siguiente:

u(' » )

DE LA INSPECCION:

[+

El predio cuenta con instalaciones eléctricas instaladas.

fras)

E! predio cuenta con tendido de red eléctrica, asimismo, se encuentra delimitado a nivel lotizacion
con tizado.

()
SE RESUELVE:

ARTICULO 1°: DECLARAR PROCEDENTE, lo solicitado por Tania Yvonne Quifiones Tarrillo
quien actia como Gerente General de Inmobiliaria La Escalada SAC (..) quien solicita
Independizacion de Predio Rustico ubicado en zona de expansion urbana del predio denominado

@ Conforme se aprecia en la pagina 1 del referido aclo administrativo.
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Parcela 1 - Fundo San Pedro Area 8,599.64m2 Sector Corriente inscrito en la P.E.N° 11479506
de la Zona Registral N° Il Sede Chiclayo (...).

ARTICULO 2°; APROBAR la Independizacion de predio ristico ubicado en zona de expansion
urbana segtn el siguiente detalle:
)

De la independizacion:

foasd

SUB LOTE G2

Area: 90.00m2

(...)

SUBLOTE G3

Area: 90.00m?2

(i)

SUB LOTE G4

Area: 90.00m2

(...)

SUBLOTE G5

Area: 90.00m2

)

SUB LOTE H2

Area: 90.00m2

()
SUB LOTE H3
Area: 90.00m2
()

SUB LOTE H4
Area: 90.00m?2

(...)
SUBLOTE H5
Area: 90.00m2
)
SUB LOTE H6
Area: 90.00m2
(...)
S_UB LOTE H7
Area: 90.00m2

AREA REMANENTE 01
Area: 835.02 m2

-

SUB LOTE4

Area: 1630.71 m?

{ues)

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

A tenor de lo expuesto, el predio Parcela 1 del Fundo “San Pedro”, pese a mantener registralmente la
condicion de predio rustico, presentaba caracteristicas propias de un terreno en proceso de habilitacion
urbana, toda vez que durante la inspeccion realizada por la Municipalidad Distrital de Pimentel ( segln
se advierte de |a citada resolucion gerencial) se verifico la existencia de instalaciones eléctricas,
tendido de red electrica y la delimitacion del terreno a nivel de lotizacion mediante tizado, elementos
que, conforme al TUO de la Ley n.® 29090 y al Reglamento Nacional de Edificaciones, constituyen
componentes de un terreno en proceso de habilitacion urbana.

Informe de Comrol Especifico n.® 001-2026-2-0643-SCE
Periodo: 24 de setiembre de 2025 al 12 de noviembre de 2025 Pagina11de 23

0013



- GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PIRU

- g\ CONTRALORIA

Asimismo, se advierte que la referida municipalidad aprobo la independizacion del predio rustico
ubicado en zona de expansion urbana en treinta y seis (36) sub lotes y dos (2) areas remanentes,
con areas que oscilaban entre 90,00 m? y 1 630,71 m? (equivalentes a 0,009 ha y 0,163071 ha,
respectivamente), areas que no corresponden a una parcelacion o independizacion de predio rustico,
dado que la normativa aplicable exige que las parcelas resultantes tengan areas superiores a una (1)
hectérea.

En ese contexto, se colige que el acto rogado correspondia a una subdivision, por lo que, de
conformidad con los precedentes de observancia obligatoria aprobados en los Plenos 285° y 293° del
Tribunal Registral, resultaba indispensable que previamente se encontrara inscrita la habilitacion
urbana para que procediera la inscripcion de la subdivision o “independizacion” solicitada.

No obstante, dicha situacion no fue advertida por el Registrador Publico, quien realiz la independizacion
del predio Parcela 1 del Fundo “San Pedro” en treinta y seis (36) sub lotes y dos (2) areas remanentes
con areas menores a una (1) hectarea, sin verificar la adecuacion del titulo con los antecedentes
registrales y sin observar que la inscripcion de la subdivision del predio requeria como acto previo la
inscripcién de la habilitacion urbana, de conformidad con el precedente de observancia obligatoria
aprobado en el 285 Pleno del Tribunal Registral, que establece: “Cuando conforme a la partida registral
el predio tiene la condicion de rustico, para inscribir la subdivision aprobada por la municipalidad se
requiere que como acto previo se inscriba la habilitacion urbana”; el cual fue precisado en el 293 Pleno
del Tribunal Registral, que dispone expresamente que, para que proceda la inscripcion de la subdivision
aprobada por la municipalidad, debe inscribirse previamente la habilitacion urbana, aun cuando el predio
cuente con cambio de uso de rustico a urbano.

Sin perjuicio de lo antes expuesto, cabe sefalar que de la revision del Titulo n.° 2025-2848742
(Apéndice n.° 3) se evidencia que este consta de sesenta y un (61) folios, y en los folios 3 al 17 obra
la Resolucion Gerencial n.° 000163-2025-MDP/GDTI [61696-2] de 18 de setiembre de 2025, cuya
numeracion correlativa total se consigna en la parte inferior de cada pégina, la cual indica que el
documento comprende dieciseéis (16) paginas, conforme puede apreciarse en la imagen que se
presenta a continuacion:
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Imagen n.° 4
Pagina 15 de la Resolucion Gerencial n.° 000163-2025-MDP/GDTI [61696-2]
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Fuente: Titulo n.” 2025-2848742.

Sin embargo, en el titulo archivado (nicamente obran quince (15) paginas. Al respecto, la Analista de
Archivo Registral de la Entidad, mediante oficio n.” 00245-2026-SUNARP/ZRIIJUREG/ARC de 12 de
marzo de 2026 (Apéndice n.® 8), indico lo siguiente:

“(...) en_el Archivo se encuentra la documentacion remitida por el Registrador para su
respectiva custodia. En ese sentido, se adjunta el cargo de entrega de fecha 12.01.26,
correspondiente al Titulo N.° 2025-02848742, en el cual se consigna un fotal de 61 folios (...)
a efectos de que se verifique gue la documentacion remitida a su despacho corresponde a la
misma que fue ingresada al Archivo Registral.

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

De lo sefialado se desprende que el Titulo n.® 2025-2848742 (Apéndice n.° 3), el cual fue remitido por
el Registrador Pulblico al Archivo Registral, contiene la Resolucion  Gerencial

n.® 000163-2025-MDP/GDTI [61696-2] de manera incompleta, al advertirse la falta de una de sus
paginas?'.

2 Sin perjuicio de ello, resulta pertinente sefialar que la Comision de Control obtuvo copia integra del referido acto administrativo a través del

Portal Institucional de la Municipalidad Distrital de Pimentel www.munipimentel.qob.pe, la cual consta de dieciséis (16) paginas. (Apéndice
n.°9).
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Pese a todas las consideraciones expuestas, José Isaac Tong Feria, Registrador Pablico, el 12 de
noviembre de 2025 inscribi6 la independizacion del predio Parcela 1 - Fundo “San Pedro” del distrito
de Pimentel, en treinta y seis (36) sub lotes y dos (2) &reas remanentes, conforme consta en la Partida
Electronica n.° 11479506 (Apéndice n.° ), que se presenta a continuacion:

Imagen n.° §
Fragmento de la Partida Electronica n.° 11479506

ZONA REGISTRAL N 11 SEDE CHICLAYG
OFICINA REGISTRAL CHICLAY

sqnarp ---- N° Partida; 11479560

TS INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
PARCELA 1 FUNDO SAN PYDRO SECTOR CORRIENTE

REGISTRO CE PROPIEDAD INMUEBLE
RUBRO: CESCRIPCION DEL INMUEBLE
BO0O02

A P ON: En ménto al FUHU-Anexo E con nimero
de Expediente N° 61696-2025 de fecha 12/09/2025 con seio de recepcion y visado por el
Gerente de Desarrolio Tentoral e Infraestiuctura de la Municipalhdad Distntal de Pimentel Ing.

Ricardo Augusto Zapata Lozada; Resolucion Gerencial N° 163-2025 de fecha 18/05/2025;
memonia dezipliva, plano de ubicacin e independizacion autorzados por el Ing. Ivin
Ferndndez Rodrigo con CIP N° 232362 y vsados por o Gerenle de Desarrolio Terntonal e
Infraestructura de la Muniopaliidad Distrital de Pimentel Ing. Ricardo Augusto Zapata Lozada; v
de conformedad con e Informe Técnico N° 24171-2025-2.R.N.11-SEDE CHICLAYQ/UREG/CAT de
fecha 20.!1012025 susuuo por ¢l espeaal-sla de msuo Kameme Lucero Astonitas Cmo, SE

PARTIDAS 5UB LOTES

11515164 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTEF1
11515165 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE F2
11515166 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE F3
11515167 PARCELA 1- FUNDO SAN PEDRO  SUBLOTEF4

- 11515168 PARCELA 1+ FUNDO SAN PECRO  SUB LOTEFS
= 11515163 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE F6
11515170 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTEF7
11515171 PARCELA 1- FUNDO SAN PEDRO  SUB LOTE F8
11515172 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE Gt
11515173 PARCELA 1- FUNDO SAN PEDRO  SUB LOTE G2
11515174 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE G3
11515175 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE G4
11515176 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE G5
11515177 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE M1
11515178 PARCELA 1- FUNDO SAN PEDRO  SUB LOTE H2
11515179 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE H3
11515180 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE H3
11515181 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE H5
11515182 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE Hé
11515183 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE H7
11515184 PARCELA 1+ FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE H8
11515185 PARCELA 1- FUNDO SAN PEDRO  SUB LOTE HO
11515186 PARCELA 1- FUNDO SAN PEDRO  SUB LOTE H10
11515187 PARCELA 1- FUNDO SAN PEDRO  SUB LOTE M1t
11515188 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE H12
11515189 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE H13
11515190 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE H14
11515191 PARCELA 1- FUNDQ SAN PEDRO  SUB LOTE H15
11515152 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE H16
11515193 PARCELA 1- FUNDO SAN PEDRO  SUB LOTE H17
11515164 PARCELA 1- FUNDO SAN PEDRO  SUB LOTE H18
11515195 PARCELA 1 FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE K1
11515196 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE H20
11515197 PARCELA 1- FUNDO SAN PECRO  SUB LOTE 3

Pagina Numero |
Resolucidn ded Superintendente Nocional de los Regivros Piiblicos N 124-97-SUNARP

Fuente: Certificado Literal de la Partida Electronica n.® 11479506.
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Imagen n.° 6
Fragmento de la Partida Electrénica n.® 11479506

o ZONAREGISTRAL N 11 SEDE CHICLAVG
TS OFICINA REGISTRAL €10 LAY
A° Parvida: 11479506
sunarp - e
i INSCRIPCION DE REGISTRO DE PRFDION
PFARCELA 1- FUSDE SAN PEDROSECTOR CORRIENTE
b oo e R O HDEMENAEL S 0 e S R
11515158 PARCELA 1- FUNDQ SAN PEDRQ  SUB LOTE <
11515195 PARCELA 1- FUNDO SAM PEDRO  SUBLOTE 7

ASIMISMO, SE DEJA CONSTANCIA QUE EN LA PRESENTE PARTIDA QUEDAN 02 AREA
BEMANENTES CONFORME SE DETALLA;

- AREA REMANENTE 01,
AREA: 835.02 m2

LINDEROS Y. MERIDAS PERIMETRICAS.
NORTE: Con propeedad de tertercs, en linca recta de 0L tramo del vertce PL-P2, con 167.55
m

SUR: Con SUB LOTE F3, SUB LOTE 4, SUB LOTE G, 5UB LOTE 7, SUB LOTE H, en knea recta
de 2 uamos cel vértice P3-P4, con 165.21mi, y cel vértce P3-PS, con 40.35mi

ESTE:  Con propeedad inrita N® 02207366, en linea recta de 01 ramo d&l virtde P2-P3, con
2,17 mi.

OESTE:  Con propedad de terceros, en knea recta de 01 tramos Oel vérice P1-PS con 45.98
mi.

» AREA REMANENTE 02,
AREA: 151.61 m2

KNORTE: Con SUB LOTE F en lnea recta de 02 tamo del vertice P3-P2, con 31,19 mi,, verlke
P2-P1, con 50.07mi.

SUR: Con propwedad de tlerceros, en knea recta de 01 tramas del vértce P4-PS con 26.53 mi.
ESTE:  Con SUBLOTE 3 del vértoe P3-P4 con 0.45mi.

OESTE:  Con propedad de terceros, en knea recta de 01 trames del vertke PL1-PS con 52.15
ml

8 bitulo fue presentaco ef 24092025 a as 11:13:.71 AM horas, Bajo e N© 2005-02845742 del
Tomx Dane 0330, Derexios cobrados &7 384040 soles con Reolbay's) Mimerg(’s) 00012542+
105 00018236207 CHICTAYD, 12 e AMoverndre de JO05.

Pagina Mumcre 2
Revolucion def Superimendemte Nacional de lox Rogiseray Publices N7 124-9"5SUNARP

Fuente: Ceriilicado Literal de la Partida Electronica n.> 11479506,

De lo expuesto se colige que en la calificacion del Titulo n.® 2025-2848742 (Apéndice n.° 3), si bien
se contd con un informe técnico del Area de Catastro, no se verificd la adecuacion del referido titulo
con los antecedentes registrales, toda vez que, conforme a la informacion registral y a la resolucion
municipal, el predio mantenia la condicion de ristico ubicado en zona de expansion urbana vy
presentaba caracteristicas de un terreno en proceso de habilitacion urbana, tales como el tendido de
red eléctrica y delimitacion a nivel de lotizacion.

No obstante, el Registrador Plblico?? José Isaac Tong Feria procedio a inscribir la independizacion del
predio inscrito en la Partida Registral n. 11479506 (Apéndice n.° 7) en treinta y seis (36) sub lotes y
dos (2) areas remanentes, con areas inferiores a una (1) hectarea, pese a que la normativa exige que
las parcelas resultantes de una independizacion superen dicha area y que, conforme el precedente de
observancia obligatoria aprobado en el 285° Pleno del Tribunal Registral, precisado en el 293° Pleno
del referido tribunal, la inscripcion de una subdivisién aprobada por la municipalidad requiere la previa
inscripcion de la habilitacion urbana, incluso si el predio cuenta con el cambio de uso de ristico a
urbano.

% Designado mediante Resolucion Jefatural n.® 00080-2025-SUNARP/ZRIIIEF de 28 de febrero de 2025, con eficacia anticipada al 1 de enero
de 2025 (Apéndice n.° 10).
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El hecho descrito ha transgredido la siguiente normativa:

o Texto Unico Ordenado de la Ley n.° 29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, aprobado por Decreto Supremo n.® 006-2017-VIVIENDA, publicado el 28 de febrero
de 2017, vigente desde el 1 de marzo de 2017.

“Articulo 3.- Definiciones
()
1. Habilitacion Urbana

El proceso de convertir un terreno ristico o eriazo en urbano, mediante la ejecucion de obras
de accesibilidad, de distribucion de agua y recoleccion de desagiie, de distribucion de energia
e iluminacion publica. Adicionalmente, el terreno puede contar con redes para la distribucion
de gas y redes de comunicaciones. Este proceso requiere de aportes gratuitos y obligatorios
para fines de recreacion publica, que son éreas de uso publico irrestricto; asi como para
servicios publicos complementarios, para educacion, salud y ofros fines, en lotes reguiares
edificables que constituyen bienes de dominio publico del Estado, susceplibles de inscripcion
en el Registro de Predios de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.

(..)

)lﬁ’ Para efectos de la presente Ley, se consideran los siguientes procedimientos de Habilitacion

Urbana:

a. Habilitacion Urbana Nueva: Aquella que se realiza sobre un terreno rustico. Puede ser
gjecutada por etapas, con venta garantizada de lotes, con construccion simulténea de
vivienda y/o del tipo progresivo.

b. Habilitacion Urbana Ejecutada: {...)

¢. Reurbanizacion: (...)

()
i 7. Independizacion o Parcelacion de Terreno Rustico. - Particion de un predio rustico ubicado
i en areas urbanas o de expansion urbana, en una 0 mas parcelas, con areas superiores a una
(1) hectarea.

El Reglamento de Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificaciones establecera
los requisitos, procedimientos y plazos para su tramitacion.

8. Subdivision de Predio Urbano
Subdivision o fraccionamiento de un lote habilitado como urbano en uno o varios loles que
cumplen fos parametros y condiciones urbanisticos establecidos en el Plan Urbano o norma
urbanistica que corresponda de la jurisdiccion donde se localice.
El Reglamento de Licencias de Habilitacién Urbana y Licencias de Edificacion estableceré los
requisitos, procedimientos y plazos para su framitacion.

£

|
‘/[ e Norma Técnico G.040, Definiciones, del Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado por
Decreto Supremo n.” 011-2006-VIVIENDA, publicado el 8 de mayo de 2006, vigente desde el 9 de
mayo de 2006; modificada con Resolucion Ministerial n.® 029-2021-VIVIENDA publicada el 29 de
enero de 2021.

“Habilitacion urbana: Proceso de convertir un terreno ristico o eriazo en urbano, mediante la
efecucion de obras de accesibilidad, saneamiento, distribucion de energia eléctrica e iluminacién
publica y, de forma adicional, puede contar con redes para la distribucion de gas (...).

Subdivision: Pariicion de terrenos habilitados en fracciones destinadas al mismo uso del lote matriz,
de acuerdo a la regulacion existente.

R e e
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Terreno urbano: Unidad inmobiliaria constituida por una superficie de terreno habilitado para uso
urbano y que cuenta con accesibilidad, sistema de abastecimiento de agua, sistema de desagile,
abastecimiento de energia eléctrica y redes de iluminacion publica y que ha sido sometida a un
proceso administrativo de habilitacién urbana para adquirir esta condicion. Puede o no contar con
pistas y veredas.”

o Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Piblicos, aprobado con
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos n.® 126-2012-SUNARP-SN
publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 19 de mayo de 2012; modificado con Resolucion de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos n.® 00090-2025-SUNARP/SN, publicada en el
Diario Oficial “El Peruano” el 1 de julio de 2025, vigente desde el 1 de agosto de 2025

“TITULO IV
CALIFICACION

Articulo 31.- Definicion

31.1 La calificacion es la evaluacion integral de los fitulos y tiene por objeto deferminar la

, procedencia de su inscripcion. Esta a cargo del Registrador y el Tribunal Registral, que actian de

‘}% manera independiente, personal e indelegable, en los términos y con los limites establecidos en este
Reglamento y en las demas normas aplicables.

fes)
Articulo 32.- Alcances de la calificacion

32.1 El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los
titulos ingresados para su inscripcion, deberén:

9 a) Confrontar la adecuacion de los titulos con los asientos de inscripcion de la partida registral en
e la que se habra de practicar la inscripcion, y, complementariamente, con los antecedentes
registrales referidos a la misma, sin perjuicio de la legitimacion de aquélios. (...)
(...)
b) Verificar la existencia de obstaculos que emanen de la partida en la que debera praclicarse la
inscripcién, (...)
()
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 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
regulan 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 efeclo
mediante ofro acuerdo de Pleno Registral, por mandato judicial firme o 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 mas de dos Resoluciones
emitidas por una misma Sala o diferentes Salas del Tribunal.

T
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» Precedente de observancia obligatoria del Tribunal Registral, CCLXXXV (285) Pleno Registral,
adoptado en Sesion ordinaria modalidad semipresencial realizada el 12 de abril de 2024, publicado
en el Diario Oficial “El Peruano” el 24 de abril de 2024

“INSCRIPCION DE SUBDIVISION

Cuando conforme a la partida registral el predio tiene la condicion de rustico, para inscribir la
subdivision aprobada por la municipalidad se requiere que como acto previo se inscriba la
habilitacién urbana.

Criterio sustentado en la Resolucion N° 1958-2023-SUNARP-TR del 5/5/2023 y 5739-2023-
SUNARP-TR del 22/12/2023"

= Precedente de observancia obligatoria del Tribunal Registral, CCXCIII (293) Pleno Registral,
adoptado en Sesion ordinaria modalidad presencial realizada los dias 12 y 13 de diciembre de 2024,
publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 4 de enero de 2025

“1. PRECJ‘S{ON AL PRECEDENTE APROBADO EN EL PLENO 285° SOBRE INSCRIPCION DE

SUBDIVISION

Para que proceda la inscripcion de la subdivision aprobada por la municipalidad se requiere que

como acto previo se inscriba la habilitacion urbana, aun cuando obre inscrito el cambio de condicion
‘}ﬁ 0 uso del predio, de ristico a urbano.

Criterio contenido en la Resolucion Nro. 3940-2024-SUNARP-TR del 12/09/2024 y Resolucion Nro.

2352-2024-SUNARP-TR del 05/06/2024.”

El hecho expuesto ha afectado el servicio plblico que brinda la Sunarp y la seguridad juridica que
garantiza el registro®.

La situacion descrita se generd por el accionar de José Isaac Tong Feria, Registrador Publico de la
@ Entidad, quien sin verificar la adecuacion del Titulo n.® 2025-2848742 de 24 de setiembre de 2025 con
L//’ ; los antecedentes registrales, inscribio en la Partida Registral n.° 11479506 la independizacion del
predio Parcela 1 del Fundo “San Pedro”, en treinta y seis (36) sub lotes y dos (2) areas remanentes,
pese a que el predio no contaba con inscripcion previa de habilitacion urbana; sin embargo, de la propia
resolucion municipal presentada se advertia que el referido predio presentaba caracteristicas de un
terreno en proceso de habilitacion urbana, tales como la existencia de instalaciones y red electrica, la
delimitacion del terreno a nivel de lotizacion y la generacion de sub lotes con areas menores a una (1)
hectarea; inobservando la normativa aplicable a la materia y los precedentes de observancia obligatoria
aprobados en los Plenos 285° y 293° del Tribunal Registral.

La persona comprendida en el hecho expuesto, presentd sus comentarios o aclaraciones, sin
documentar, conforme al Apéndice n.° 11 del Informe de Control Especifico.

\,17
Efectuada la evaluacion de los comentarios o aclaraciones presentados, se concluye que estos no
desvirtian el hecho notificado en el Pliego de Hechos. La referida evaluacion, la cédula de
comunicacién y la cédula de notificacién, forman parte del Apéndice n.° 11 del Informe de Control
Especifico.

- José Isaac Tong Feria, identificado con Documento Nacional de Identidad (DNI) n.° .
~e»  Registrador Piblico de la Zona Registral N° Il - Sede Chiclayo, durante el periodo de 1 de enero de
v} 2025 a la fecha, designado mediante Resolucion Jefatural n.° 00080-2025-SUNARP/ZRII/JEF de 28
1l /5 '!_;j de febrero de 20252 (Apéndice n.° 10), a quien se le notific el Pliego de Hechos mediante Cédula

SR .5/ de Notificacion Electronica n.° 00000002-2026-CG/0643 de 27 de abril de 2026; presento sus
"4

% Elarticulo 3° de laLey n.” 26366, Ley de Creacion del Sistema Nacional de los Registros Piblicos y de la Sunarp, establece entre las garantias
del Sistema Nacional de los Registros Publicos, “c) La seguridad juridica de los derechos de quienes se amparan en la fe del Registro.”
#  Con eficacia anticipada al 1 de enero de 2025.
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comentarios mediante Oficio n.° 00597-2026-SUNARP/ZRII/UREG/REGPU de 4 de mayo de 2026 en
catorce (14) folios (Apéndice n.° 11), sin adjuntar documentos de sustento

Como resultado de la evaluacion de los comentarios o aclaraciones, que de manera previa ha
efectuado la Comision de Control y cuyo desarrollo consta en el Apéndice n.° 11 se concluye 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 sefala a
continuacion:

El Registrador Pablico José Isaac Tong Feria incumplié sus funciones de calificacion registral al
inscribir la independizacion de un predio ristico sin verificar la adecuacion del Titulo n.® 2025-2848742
de 24 de setiembre de 2025 con los antecedentes registrales, pese a que de la propia resolucion
municipal presentada se advertian elementos incongruentes con una independizacion de predio
rustico, tales como la existencia de instalaciones y red eléctrica, la delimitacion del terreno a nivel de
lotizacion y |a generacion de sub lotes con areas menores a una (1) hectarea.

Asimismo, omitié observar que, conforme al Texto Unico Ordenado de la Ley n.” 29090, al Reglamento
Nacional de Edificaciones y a los precedentes de observancia obligatoria aprobados en los Plenos
285° y 293° del Tribunal Registral, la inscripcion de una subdivision requeria previamente la inscripcion
de la habilitacion urbana.

Con su accionar transgredio lo establecido en los incisos 1, 7 y 8 del articulo 3° Definiciones, del Texto
Unico Ordenado de la Ley n.® 29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones,
aprobado por Decreto Supremo n.® 006-2017-VIVIENDA, publicado el 28 de febrero de 2017.

Del mismo modo, las definiciones de Habilitacion urbana, Subdivision, Terreno urbano de la Norma
Técnico G.040, Definiciones, del Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado por Decreto
Supremo n.® 011-2006-VIVIENDA, publicado el 8 de mayo de 2006, modificada con Resolucion
Ministerial n.® 029-2021-VIVIENDA publicada el 29 de enero de 2021.

Asi también, numeral 31.1 del articulo 31° Definicion; literales a), b) y d) del numeral 32.1 del articulo
32° Alcances de la calificacion; articulo 158° Precedentes de observancia obligatoria del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos aprobado con Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Plblicos n.® 126-2012-SUNARP-SN publicado en el Diario
Oficial “El Peruano™ el 19 de mayo de 2012; modificado con Resolucion de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos n.® 00090-2025-SUNARP/SN, publicada en el Diario Oficial “El
Peruano” el 1 de julio de 2025.

Ademas, inobservo los precedentes de observancia obligatoria del Tribunal Registral: CCLXXXV (285)
Pleno Registral, adoptado en Sesion ordinaria modalidad semipresencial realizada el 12 de abril de
2024, publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 24 de abril de 2024 y, CCXCIII (293) Pleno Registral,
adoptado en Sesion ordinaria modalidad presencial realizada los dias 12 y 13 de diciembre de 2024,
publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 4 de enero de 2025.

Del mismo modo, incumplié sus funciones reguladas en los numerales 2 y 4 del “Formato del Perfil de
Puesto” % (Apéndice n.° 12); que sefala: "2 Efectuar las inscripciones de titulos, verificando su
adecuacion a las normas legales vigentes (...)" y, "4 Calificar los litulos de acuerdo a la normatividad
correspondiente, para garantizar los efectos de seguridad juridica del registro.”

Asi también, las disposiciones del Clasificador de Cargos, previstas en la Modificacion del Clasificador
de Cargos de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, del puesto de Registrador
Publico de la Zona Registral N° II, que establece: "2. Efectuar las inscripciones de titulos verificando
su adecuacion a las normas legales vigentes, (...), a fin de brindar seguridad juridica a los ciudadanos”;

¥ Aprobado con Resolucion Jefatural n.® 086-2023-SUNARP/OGRH de 17 de agosto de 2023.
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las cuales fueron aprobadas mediante Resolucion de la Gerencia General de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos n.° 00288-2024-SUNARP/GG de 27 de diciembre de 2024
(Apéndice n.° 12).

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 administrativa funcional.

ARGUMENTOS JURIDICOS

Los argumentos juridicos por presunta responsabilidad administrativa funcional no sujeta a la potestad
sancionadora de la Contraloria, de la irregularidad “Registrador Piblico calificd e inscribio la
independizacion de predio, inobservando el precedente del Pleno del Tribunal Registral, afectando el
servicio publico que brinda la Sunarp y la seguridad juridica que garantiza el registro” estan
desarrollados en el Apéndice n.° 2 del Informe de Control Especifico.

IDENTIFICACION DE PERSONAS INVOLUCRADAS EN LOS HECHOS ESPECIFICOS

PRESUNTAMENTE IRREGULARES

En virtud de la documentacion sustentante, la cual se encuentra detallada en los anexos del presente
Informe de Control Especifico, el responsable por el hecho imegular esta identificado en el Apéndice
n.°1.

CONCLUSION

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

1. De la revision y evaluacion de la documentacion remitida por la Entidad, relacionada con la
solicitud de independizacion del predio Parcela 1 del Fundo “San Pedro”, ubicado en el Sector
Corriente del distrito de Pimentel e inscrito en la Partida Registral n.® 11479506; se advierte que,
mediante el Titulo n.° 2025-2848742 presentado el 24 de setiembre de 2025, se solicitd la
inscripcion de la independizacion del referido predio, adjuntandose documentacion técnica y
administrativa emitida por la Municipalidad Distrital de Pimentel, entre ella la Resolucion Gerencial
n.° 000163-2025-MDP/GDTI de 18 de setiembre de 2025, mediante la cual dicha municipalidad
aprobo la independizacion del predio ristico ubicado en zona de expansion urbana.

El referido titulo fue calificado por el Registrador Piblico José Isaac Tong Feria, quien, luego de
contar con el informe técnico del Area de Catastro, el 12 de noviembre de 2025 inscribio la
independizacion del predio Parcela 1 del Fundo “San Pedro” en treinta y seis (36) sub lotes -cuyas
areas oscilaban entre 90 m? y 1 630,71 m? y dos (2) areas remanentes, pese a que no existia
inscripcion previa de habilitacion urbana; sin embargo, de la propia resolucion gerencial antes
citada se advertia que el predio presentaba caracteristicas de un terreno en proceso de habilitacion
urbana y que las areas de los sub lotes resultantes no superaban una (1) hectarea, condiciones
relevantes para la procedencia de la inscripcion solicitada.

La situacion expuesta contravino lo establecido en los incisos 1, 7 y 8 del articulo 3° Definiciones,
del Texto Unico Ordenado de la Ley n.® 28030, Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de
Edificaciones, aprobado por Decreto Supremo n.® 006-2017-VIVIENDA, publicado el 28 de febrero
de 2017.

Del mismo modo, las definiciones de: Habilitacion urbana, Subdivision y Terreno urbano, de la
Norma Técnico G.040, Definiciones, del Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado por
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Decreto Supremo n.° 011-2006-VIVIENDA, publicado el 8 de mayo de 2006, medificada con
Resolucién Ministerial n.* 029-2021-VIVIENDA publicada el 29 de enero de 2021.

Asi también, el numeral 31.1 del articulo 31° Definicion; literales a), b) y d) del numeral 32.1 del
articulo 32° Alcances de la calificacion; articulo 158° Precedentes de observancia obligatoria, del
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
publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 19 de mayo de 2012, modificado con Resolucion de
la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos n.? 00090-2025-SUNARP/SN, publicada
en el Diario Oficial “El Peruano” el 1 de julio de 2025.

Ademas, los precedentes de observancia obligatoria del Tribunal Registral: CCLXXXV (285) Pleno
Registral, adoptado en Sesion ordinaria modalidad semipresencial realizada el 12 de abril de 2024,
publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 24 de abril de 2024 y, CCXCIII (293) Pleno Registral,
adoptado en Sesién ordinaria modalidad presencial realizada los dias 12 y 13 de diciembre de
2024, publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 4 de enero de 2025.

El hecho expuesto ha afectado el servicio piblico que brinda la Sunarp y la seguridad juridica que
garantiza el registro®.

; La situacion descrita se generd por el accionar de José Isaac Tong Feria, Registrador Publico de la
Entidad, quien sin verificar la adecuacion del Titulo n.° 2025-2848742 de 24 de setiembre de 2025
con los antecedentes registrales, inscribi¢ en la Partida Registral n.* 11479506 la independizacion
del predio Parcela 1 del Fundo “San Pedro”, en treinta y seis (36) sub lotes y dos (2) areas
remanentes, pese a que el predio no contaba con inscripcion previa de habilitacion urbana; sin
embargo, de la propia resolucién municipal presentada se advertia que el referido predio presentaba
caracteristicas de un terreno en proceso de habilitacion urbana, tales como la existencia de
instalaciones y red eléctrica, la delimitacion del terreno a nivel de lotizacion y la generacion de sub

(,Q lotes con &reas menores a una (1) hectarea; inobservando la normativa aplicable a la materia y los
precedentes de observancia obligatoria aprobados en los Plenos 285° y 293° del Tribunal Registral.

VI. RECOMENDACION
Al Titular de la Entidad:

Realizar las acciones tendentes a fin que el organo competente efectle el deslinde de las
responsabilidades que correspondan, del funcionario y/o servidor publico de la Zona Registral N° Il -
Sede Chiclayo comprendido en el hecho observado del presente Informe de Control Especifico, de
acuerdo a las normas que regulan la materia.

# (Conclusion n.° 1)

VI.  APENDICES

Apéndicen.®1 : Relacion de personas comprendidas en la irregularidad.

Apéndicen.®2 : Argumentos juridicos por presunta responsabilidad administrativa funcional no
sujeta a la potestad sancionadora de la Contraloria.

Apendicen.®3 : Copia certificada del Titulo n.° 2025-2848742, que comprende los siguientes
documentos adjuntos en copias certificadas:

*  Elarticulo 3° de la Ley n.” 26366, Ley de Creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos y de la Sunarp, establece entre las garantias
del Sistema Nacional de los Registros Publicos, “c) La sequridad juridica de los derechos de quienes se amparan en la fe del Registro.”
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- Solicitud de inscripcion de titulo de 24 de setiembre de 2025.

- Resolucion Gerencial n.° 000163-2025-MDP/GDT! [61696-2] de 18 de
setiembre de 2025.

- Constancia negativa de Catastro n.” 000141-2025-MDP/GDTI-SGDT [62291-
1] de 24 de setiembre de 2025.

- FUHU - Anexo “E" Ley N°® 29090 Solicitud de independizacion de terreno
rustico, con sello de recepcion de la Municipalidad Distrital de Pimentel de 12
de setiembre de 2025.

- Anexo | Formulario Unico de Habilitacion Urbana - FUHU, con sello de
recepcion de la Municipalidad Distrital de Pimentel de 12 de setiembre de 2025.

- Memoria Descriptiva del Proyecto “Independizacion de Predio” de setiembre
de 2025.

- Plano de ubicacion y localizacién — Lamina U-01, de setiembre de 2025.

Plano Distribucion de lotes — Lamina PD-01, de setiembre de 2025.

Plano Distribucion de lotes — Lamina PD-02, de setiembre de 2025.

- Plano Sub lotes — Lamina PAP-01, de setiembre de 2025.

Informe Técnico n.® 024171-2025-Z.R.N°I/UREG/CAT de 20 de octubre de

2025.

- Anotacion de la inscripcion del Titulo n.® 2025-02848742 de 12 de noviembre

de 2025.
4L Apéndicen.°4 : Impresion del Reporte “Sequimiento de Titulo™ del Titulo n.® 2025-2848742,
obtenido de la consulta realizada en el aplicativo Siguelo Plus de la Sunarp de 9
de abril de 2026.

Apéndicen.°5 : Certificado literal de la Partida Registral n.* 11389290, con fecha de impresion de
1 de abril de 2026.

Apéndicen.°6 : Impresion con firma digital del oficio n.® 00068-2026-SUNARP/ZRII/JEF de 17 de
febrero de 2026, que contiene adjunto:

5?-2 : - Impresion con firma digital del Informe n.® 00111-2026-SUNARP/ZRII/UREG de
16 de febrero de 2026.

Apéndicen.°7 . Certificado literal de la Partida Registral n.° 11479506, con fecha de impresion de
1 de abril de 2026.

Apéndicen.°8 : Impresion con firma digital del oficio n.® 00245-2026-SUNARP/ZRII/UREG/ARC

de 12 de marzo de 2026.
Apéndicen.°9 : Impresion con firma digital de la Resolucion Gerencial n.° 000163-2025-
MDP/GDTI [61696-2] de 18 de setiembre de 2025.
v Apéndice n.°10 : Documentos de designacion del funcionario:
- Impresion con firma digital de la Resolucién Jefatural n.® 00080-2025-

SUNARP/ZRIIIJEF de 28 de febrero de 2025.
- Copia fedateada del Contrato de Trabajo de 13 de diciembre de 2024.

Apéndice n.®11 ; Cédula de notificacion, comentarios o aclaraciones presentados por la persona
comprendida en la irregularidad y la evaluacion de comentarios o aclaraciones
elaborada por la Comisién de Control.

Apéndicen.®12 : Impresidn con firma digital de los documentos de gestién de la Entidad o
dependencia que sustentan el incumplimiento funcional de la persona involucrada
en el hecho especifico presuntamente irregular:

- Resolucion Jefatural n.” 086-2023-SUNARP/OGRH de 17 de agosto de 2023
que aprueba la modificacion del perfil de cargo estructural y/o puesto
correspondiente al cargo de Registrador Publico de las Zonas Registrales.

. “Formato del Perfil de Puesto” del cargo estructural Registrador Publico.
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- Resolucién de la Gerencia General de la Superintendencia Nacional de los
Registros Pablicos n.° 00288-2024-SUNARP/GG de 27 de diciembre de 2024,
que aprueba el compendio de modificaciones al Manual de Clasificador de
Cargos.

. Manual de Clasificador de Cargos - Cuadro con las funciones del cargo
estructural Registrador/a Publico.

Chiclayo, 25 de mayo de 2026

Gy e

Victor Manuel Valdiviezo Elizaﬁfﬁlhuye Coronado
Gallardo Jefe de Comision
Supervisor

Jos

Kelly Giovanna Salazar
Castaieda
Abcgado

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, procediendo a su aprobacion.

Chiclayo, 25 de mayo de 2026

“Victor Manuel 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”
“Aio de la recuperacion y consolidacion de la economia peruana’

Chiclayo, 26 de mayo de 2026
OFICIO N° 00068-2026-SUNARP/ZRN°II/OCI

Seitor

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°® 001-2026-2-0643-SCE.

Referencia : a) Oficio N° 0040-2026-SUNARP/ZRN°II/OCI de 31 de marza de 2026.
b) Directiva N° 007-2021-CG/NORM “Servicio de Control Especifico a Hechos con
Presunta Irregularidad”, aprobada mediante Resolucion de Contraloria
N° 134-2021-CG de 11 de junio de 2021 y modificatorias.

Me dirijo a usted con relacion al documente de la referencia a), mediante el cual se
comunicd el inicio del Servicio de Control Especifico a la “Inscripcion de independizacion” en la Zona
Registral N* || —- 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 Control Especifico N° 001-2026-2-0643-SCE, que
recomienda disponer el inicio del procedimiento administrativo al funcionario involucrado en el hecho con

evidencias de presunta irregularidad, debiendo informar al Organo de Control Institucional las acciones
adoptadas al respecto.

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

Atentamente,

VALDIVIEZO " Firmado digitalmente por

.. i VALDIVIEZO GALLARDO
GALLARDO V|Cto,|fl::Victor Manuel FAU
Manuel FAU /20131378972 soft

£ Fecha:2026.05.26 10:52:59
20131378972 s0ft o500

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

Av. José Balta N.° 109 - Chiclayo - Chiclayo - Lambayeque - Peri
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CEDULA DE NOTIFICACION ELECTRONICA N° 00000003-2026-CG/0643

DOCUMENTO 1 OFICIO N* 068-2026

EMISOR © VICTOR MANUEL VALDIVIEZO GALLARDO - JEFE DE OCI - ZONA
REGISTRAL N° Il - SEDE CHICLAYO - ORGANO DE CONTROL
INSTITUCIONAL

DESTINATARIO : GINO CESAR YARLEQUE OLIVA

ENTIDAD SUJETA A

CONTROL : ZONA REGISTRAL N Il - SEDE CHICLAYO

DIRECCION : CASILLA ELECTRONICA N° 20314210396

TIPO DE SERVICIO

CONTROL SERVICIO DE CONTROL POSTERIOR - SERVICIO DE CONTROL

GUBERNAMENTAL O ° EgpECIFICO A HECHOS CON PRESUNTA IRREGULARIDAD
PROCESO

ADMINISTRATIVO
N° FOLIOS . 208

Sumilla: Como resultade del Servicio de Control Especifico a Hechos con Presunta Irregularidad, se
ha emitido el Informe de Control Especifico N° 001-2026-2-0643-SCE, que recomienda disponer el
inicia del procedimiento administrativo al funcionario involucrado en el hecho con evidencias de
presunta irregularidad, debiendo informar al Organco de Control Institucional las acciones adoptadas
al respecto.

Se adjunta lo siguiente:

1. Informe 001-2026-2-0643-SCE - Parte I[F]
2. OFICIO 068-2026 SUNARP (2)
3. Informe 001-2026-2-0643-SCE - Parte II[F]

4. Informe 001-2026-2-0643-SCE - Parte [lI[F]

Esta es una copia auténtica imprimible de un documenta electronica archivado por la Contraloria General de la %
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicion Complementaria #2¥.
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente
direccion web: https://verificadoc.contraloria.gob.pelecasilla e ingresando el siguiente cddigo de verificacién:
AGBS1LIK
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CONTRALORIA

GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

CONSTANCIA DE NOTIFICACION ELECTRONICA

Sistema de Notificaciones y Casillas Electrénicas - eCasilla CGR

DOCUMENTO 1 OFICIO N° 068-2026

EMISOR : VICTOR MANUEL VALDIVIEZO GALLARDO - JEFE DE OCI - ZONA
REGISTRAL N° Il - SEDE CHICLAYO - ORGANO DE CONTROL
INSTITUCIONAL

DESTINATARIO : GINO CESAR YARLEQUE OLIVA

ENTIDAD SUJETAA |

CONTROL : ZONA REGISTRAL N Il - SEDE CHICLAYO

Sumilla:

Como resultado del Servicio de Control Especifico a Hechos con Presunta Irregularidad, se ha
emitido el Informe de Control Especifico N° 001-2026-2-0643-SCE, que recomienda disponer el
inicio del procedimiento administrativo al funcionario involucrado en el hecho con evidencias de
presunta irregularidad, debiendo informar al Organo de Control Institucional las acciones adoptadas
al respecto.

Se ha realizado la notificacién con el depdsito de los siguientes documentos en la CASILLA
ELECTRONICA N° 20314210396:
1. CEDULA DE NOTIFICACION N° 00000003-2026-CG/0643

2. Informe 001-2026-2-0643-SCE - Parte [[F]
3. OFICIO 068-2026 SUNARP (2)

4. Informe 001-2026-2-0643-SCE - Parte II[F]
5. Informe 001-2026-2-0643-SCE - Parte lI[F]

NOTIFICADOR : VICTOR MANUEL VALDIVIEZO GALLARDO - ZONA REGISTRAL N° Il - SEDE CHICLAYQ - CONTRALORIA GENERAL DE
LA REPUBLICA

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrdnico archivade por la Contraloria General de la 33
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicion Complementaria (¥4
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de |a siguiente g
direccidn web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/ecasilla e ingresando el siguiente codigo de verificacion:
ADC99UP




