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“PROCEDIMIENTO DE INSCRIPCION DE PARTES JUDICIALES EN EL REGISTRO DE PROPIEDAD
INMUEBLE DE LIMA”

PERIODO: 2 DE ENERO DE 2024 AL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
|. ANTECEDENTES
1.1. Origen

La Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX, en adelante “entidad”, corresponde a un
. servicio de control posterior programado en el Plan Anual de Control 2026 del Organo de Control
Institucional - OCI de la Zona Registral N° [X, registrado en el Sistema de Control Gubernamental
- SCG con la orden de servicio N° 2-2803-2026-001, iniciado mediante Oficio
N° 000044-2026-CG/OC2803 del 20 de marzo de 2026, en el marco de lo previsto en la Directiva
N° 001-2022-CG/NORM “Auditoria de Cumplimiento” y el Manual de Auditoria de Cumplimiento,
aprobados mediante Resolucion de Contraloria N° 001-2022-CG de 7 de enero de 2022 y
modificatorias.

. Objetivos

Objetivo General:

Determinar si el procedimiento de inscripcion de partes judiciales en el Registro de Propiedad

Inmueble de Lima, referidos a una partida registral, un predio independizado y un solo titular

cumplio con los requisitos y plazos establecidos en la normativa registral aplicable.

Objetivo Especifico:

1. Determinar si el procedimiento de inscripcion de partes judiciales en el Registro de Propiedad
Inmueble de Lima, referidos a una partida registral, un predio independizado y un solo titular
realizados, cumplio con los requisitos establecidos en la normativa registral aplicable.

2. Determinar si el procedimiento de inscripcion de partes judiciales en el Registro de Propiedad

Inmueble de Lima, referidos a una partida registral, un predio independizado y un solo titular
realizados, cumplio con los plazos establecidos en la normativa registral aplicable.

1.3. Materia de Control, Materia Comprometida y Alcance
Materia de Control
La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (en adelante SUNARP) es un organismo
descentralizado autonomo del Sector Justicia y ente rector del Sistema Nacional de los Registros
Pablicos, que tiene competencia y alcance nacional a través de sus catorce (14) Zonas Registrales
las cuales son Organos Desconcentrados que gozan de autonomia en la funcidn registral,
administrativa y econémica, y prestan los servicios registrales de los actos o contratos inscritos.

A través de las Zonas Registrales se cautela que los procesos misionales de inscripcion y
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publicidad registral, se brinden de forma eficiente, oportuna y dentro del marco legal aplicable,
garantizando la seguridad juridica y la confiabilidad de la informacion que se incorpora y difunde a
través del sistema registral. Lo sefialado se encuentra reflejado en el mapa de procesos misionales
de la entidad, en el cual se identifica la inscripcion registral como uno de los procesos clave para
el cumplimiento de su finalidad publica, conforme se muestra a continuacién:

Imagen N° 1
Mapa de procesos misionales - Inscripcion registral

PROCESOS ESTRATEGICOS

[ ———————— - o

tJ

E02 Gestidn de Comunicaciones
e imagen institucional

$01 Gestion Documental
y Atencion al Ciudadano

Requerimientos de los Usuarios y Partes Interesadas

506 Gestion de las Tecnologias de la

Necesidades satisfechas de los Usuarios y Partes Interesadas

Contalide y
Financiera

Informacion y Comunicacion

Fuente: Mapa de procesos nivel 0 de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos — SUNARP, aprobado con Resolucién
N° 313-2018-SUNARP/SN de 6 de diciembre de 2018

En el marco de dichos procesos misionales, la prestacion del servicio de inscripcion implica el
desarrollo del procedimiento registral, el cual comprende la calificacién del titulo presentado ante
el Registro. Esta funcion supone la evaluacion integral del documento por parte del registrador
publico, quien determina su procedencia conforme a los principios y normas que regulan el sistema
registral. Dicha labor es ejercida, en primera instancia, por el/la Registrador/a Publico/a y, en
segunda instancia, por el Tribunal Registral, actuando dentro de las competencias y limites
previstos en el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos (TUO del
RGRP) y demas disposiciones aplicables.

Como resultado de este procedimiento, el titulo puede culminar, entre otros supuestos, con su
inscripcion en la partida registral correspondiente. Cuando ello ocurre, el acto accede formalmente
al Registro, produciendo los efectos de publicidad y legitimacion que le son propios, y consolidando
la seqguridad juridica que el sistema registral estd llamado a garantizar. Este flujo operativo se
encuentra representado en el mapa de procesos misionales de la entidad, conforme se aprecia a
continuacion;

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX :
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024. 0 O O O 0 5
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Imagen N°2
Mapa de procesos misionales - inscripcién registral

PROCESOS MISIONALES
MO1 Inscripcion Registral

Fuente: Directiva que regula la gestion por procesos (version 01, cddigo DI-002-UPP-ZRIX) aprobada con Resolucion Jefatural N° 638 -
2021-SUNARP-ZRIX/JEF de 29 de diciembre del 2021.

Para lograr sus metas, la SUNARP en el marco de su Plan Estratégico Institucional (PEI) 2019-
2027 ampliado', ha definido tres (03) Objetivos Estratégicos Institucionales (OElI), siendo uno de
ellos, el OEIO1 “Incrementar el acceso y confiabilidad a los servicios registrales para los
ciudadanos’, que se encuentra alineado a la Accion Estratégica Institucional: AEI.01.01 “Servicios
de inscripcion registral accesibles, oportunos y predictibles para los ciudadanos”; en ese marco, la
Zona Registral N° X, como ¢érgano desconcentrado de la SUNARP, materializa este objetivo
estratégico a través de la prestacion de los servicios de calificacion e inscripcion registral en su
jurisdiccion, siendo precisamente en este ambito donde se orienta la presente auditoria de
cumplimiento.

La Zona Registral N° IX para el desarrollo de sus funciones gestiona cuatro (4) registros juridicos
principales, siendo uno de ellos, el Registro de Propiedad Inmueble, el cual tiene a su cargo la
inscripcion de actos y contratos que recaen sobre bienes inmuebles registrables. Dicho registro se
encuentra integrado por los siguientes registros especializados:

- Registro de predios.

- Registro de naves y embarcaciones.

- Registro de concesiones para la explotacion de servicios publicos.
- Registro de derechos mineros.

- Registro de areas naturales protegidas.

El Registro de Predios es el registro en el que se inscriben los actos y derechos sobre bienes
inmuebles (tierras, casas, edificios, departamentos y otros), conforme a lo previsto en el articulo
2019° del Codigo Civi? y demas normas especiales aplicables, con la finalidad de otorgar
seguridad juridica y publicidad oficial respecto de su situacion juridica; entre los actos inscribibles

! Aprobado por Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N® 053-2024-SUNARP/SN de 8 de abril de 2024,
2 Codigo Civil aprobado por Decreto Legislativo N° 295 vigente del 14 de noviembre de 1984.

Articulo 2019°.- Actos y derechos inscribibles

Son inscribibles en el registro del departamento o provincia donde esté ubicado cada inmueble:

1. Los actos y contratos que constituyen, declaren, trasmitan, extingan, modifiquen o limiten los derechos reales sobre inmuebles.
2. Los contratos de opcion.

3. Los pactos de reserva de propiedad y de retroventa.

4. El cumplimiento total o parcial de las condiciones de las cuales dependan los efectos de los actos o contratos registrados.

5. Las restricciones en las facuitades del titular del derecho inscrito.

6. Los contratos de arrendamiento.

7. Los embargos y demandas verosimilmente acreditados.

8. Las sentencias u otras resoluciones que a criterio del juez se refieran a actoes o contratos inscribibles.

9. Las autorizaciones judiciales que permitan practicar actos inscribibles sobre inmuebles.

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024.
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se encuentran la inmatriculacion, las habilitaciones urbanas, la independizacion, la acumulacién,
la declaratoria de fabrica, |as transferencias de propiedad, y las cargas y gravamenes, dentro de
las cuales se comprenden los embargos y las medidas cautelares ordenadas judicialmente,
remitidas al Registro a través de partes judiciales.

El parte judicial es el documento mediante el cual el 6rgano jurisdiccional remite la resolucion que
ordena la inscripcion, a fin de incorporar su contenido al Registro y producir los efectos de
publicidad y legitimacion que le son propios. Conforme al penultimo parrafo del articulo 32° del
TUO del RGRP, el registrador debe limitar su calificacion a lo dispuesto en el segundo parrafo del
articulo 2011° del Cadigo Civil, esto es, que no puede revisar el fondo de la decision ni cuestionar
el criterio juridico del juez, limitando su actuacion a aspectos formales y a la verificacion de
requisitos complementarios, como |a aclaracién del mandato o el pago de tasas registrales, sin
afectar la prioridad del titulo.

Son inscribibles mediante partes judiciales, entre otros, las medidas cautelares dictadas por los
organos jurisdiccionales, entre las que se encuentran:

- La anotacién de demanda, mediante la cual se publicita la existencia de un proceso judicial
que podria afectar el derecho inscrito.

- La anotacion de embargo, que limita la facultad de disposicion del titular registral sobre el
bien afectado.

- Lainhibicién, que impide al titular disponer o gravar el bien, dictada generalmente en el marco
de procesos penales o de extincion de dominio.

- La incautacion, que implica la aprehension del bien por mandato judicial, en el marco del
Decreto Legislativo N° 1373 — Sobre Extincion de Dominio — y normas conexas.

En ese sentido, la materia de control comprende la evaluacion del procedimiento de inscripcion de
partes judiciales en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima de la Zona Registral N° IX,
referidos a una partida registral, un predio independizado y un solo titular, con el propdsito de
determinar si se realizd conforme a la normativa vigente y dentro de los plazos establecidos,
evaluando la oportunidad en la anotacion de los mandatos judiciales y la pertinencia de las
observaciones y tachas formuladas durante la calificacién, en salvaguarda del principio de
legalidad, seguridad juridica, prevalencia y confiabilidad de la informacion registral.

Materia Comprometida

La materia comprometida corresponde al “Procedimiento de inscripcion de partes judiciales en el
Registro de Propiedad Inmueble de Lima”.

Alcance

La auditoria de cumplimiento comprende el periodo del 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de
2024, siendo el Registro de Propiedad Inmueble, la unidad organica examinada que se encuentra
a cargo de la materia de control. Las actividades objeto de la auditoria de cumplimiento se
desarrollaron en las instalaciones del Organo de Control Institucional de la Zona Registral N° IX,
ubicado en la Avenida Edgardo Rebagliati N° 561, Jesus Maria, provincia y departamento de Lima.

1.4. De la entidad o dependencia

La Zona Registral N° IX pertenece al Sector Justicia, en el nivel de gobierno nacional, tiene como
mision inscribir y publicitar actos, contratos, derechos y titularidades de los ciudadanos a través
de un servicio de calidad, accesible, oportuno y predecible; ademas, goza de autonomia en funcién

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024.
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registral, administrativa y econdmica dentro de limite establecido en la Ley N° 26366 “Ley de
Creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos y de la Superintendencia de los Registros
de los Registros Publicos” del 14 de octubre de 1994.

Asimismo, su finalidad? es 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, oportuna, considerando las caracteristicas diferenciadas de la
poblacion, dentro del marco legal correspondiente.

A continuacion, se muestra la estructura organica grafica de la Zona Registral N° IX:

Imagen N° 3
Organigrama de la entidad

T
sunarp i
SUPERINTENDENCIA o g
NACONAL
. ' K

Subuncad de Certon

Oeiemons del e

Fuente: Manual de Operaciones de los Organos Desconcentrados, aprobado por Resolucion de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos N® 155-2022-SUNARP/SN (https://www.gob.pe/institucion/sunarp/normas-legales/3626494-155-2022-sunarp-sn)

1.5. Notificacion de las desviaciones de cumplimiento

En aplicacion de las Normas Generales de Control Gubernamental, aprobadas con Resolucion de
Contraloria N° 295-2021-CG del 23 de diciembre de 2021 y modificatorias; la Directiva
N° 001-2022-CG/NORM “Auditoria de Cumplimiento” y el Manual de Auditoria de Cumplimiento
ambos aprobados con Resolucion de Contraloria N° 001-2022-CG del 7 de enero de 2022 y
modificatoria; asi como al marco normativo que regula la notificacion electrénica emitida por la
Contraloria General de la Republica, se cumplié con el procedimiento de notificacién de las
desviaciones de cumplimiento a las personas comprendidas en los hechos observados, a fin de
que formulen sus comentarios o aclaraciones.

1.6. Aspectos relevantes

Durante el desarrollo de la auditoria de cumplimiento, se identificaron hechos importantes que
requieran un trabajo adicional y que no se encuentran comprendidos dentro del alcance y objeto

3 Articulo 72° del Texto Integrado del Reglamento de Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Registros Publicos - SUNARP,
actualizado por Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N® 125-2024-SUNARP/SN (04SET2024).

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024.
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del servicio de control, los cuales se detallan a continuacion:

1.6.1. Las areas de tramite documentario, reingresos, preliquidacién y caja de la sede
Rebagliati de la Zona Registral N° IX no cuentan con la infraestructura ni las
condiciones de accesibilidad requeridas para la atencion de personas con
discapacidad o movilidad reducida, lo que afecta el acceso adecuado, seguro y en
igualdad de condiciones a los servicios registrales.

De la visita efectuada a las instalaciones de la Zona Registral N° IX de Lima, se verificd
que las areas destinadas a la atencion de los usuarios en tramite documentario, reingresos,
preliquidacion y caja no cuentan con la infraestructura ni las condiciones de accesibilidad
necesarias para brindar atencion adecuada a personas con discapacidad, movilidad
reducida o talla baja que acuden en silla de ruedas. Al respecto, se constaté lo siguiente:

- Area de Tramite Documentario: Ninguna de las ventanillas ha sido adaptada a las

medidas establecidas en la Norma Técnica A.120 “Accesibilidad Universal en

. Edificaciones” del Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobada mediante Decreto

Supremo N° 011-2006-VIVIENDA de 09 mayo 2009 y sus modificatorias, pues cuentan

con una altura de ciento dieciocho (118) centimetros, superando ampliamente el maximo

de ochenta (80) centimetros establecidos. Asimismo, la parte inferior del médulo no

cuenta con la profundidad minima de cuarenta (40) centimetros que permita el

acercamiento frontal de una silla de ruedas, lo que impide que una persona con

discapacidad motora pueda ser atendida en condiciones de igualdad y autonomia,
conforme se aprecia en las imagenes siguientes:

) Imagen N°4y 5
Area de Tramite documentario

- Area de Reingresos y Publicidad: Cuenta con dos (2) ventanillas habilitadas para la
atencion preferente, las cuales presentan un disefio de mostrador de doble altura,
destinado a la atencion tanto de personas de pie como de personas usuarias de silla de
ruedas; sin embargo, solo una (1) cuenta con personal para atencion del publico.
Asimismo, si bien el médulo inferior de ambas ventanillas cuenta con una altura de setenta

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024.
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y seis (76) centimetros, cumpliendo con el maximo de ochenta (80) centimetros
establecido en la Norma Técnica A.120 “Accesibilidad Universal en Edificaciones”, se
advierte que entre dicho médulo inferior y el mostrador superior se ha instalado un panel
de vidrio fijo que, en conjunto con el nivel superior del mostrador, configura una barrera
fisica y visual que interrumpe la linea de vision directa entre el servidor que presta el
servicio de atencion al publico y la persona usuaria de silla de ruedas, impidiendo una
comunicacion fluida y en condiciones de igualdad durante la atencion.

Adicionalmente, se verifico que el espacio libre en la parte inferior de ambas ventanillas
presenta una profundidad de apenas nueve centimetros y medio (9.5), valor que resulta
significativamente inferior al minimo de cuarenta (40) centimetros exigida por la Norma
Tecnica citada, que permita el acercamiento frontal de una silla de ruedas al médulo de
atencion. Lo sefialado impide que una persona con discapacidad motora pueda
apYoximarse adecuadamente a la ventanilla y ser atendida en condiciones de autonomia
e igualdad, conforme se aprecia en las imagenes siguientes:

3 Imagen N°6y 7
Area de Reingresos y Publicidad

- Area de Preliquidacion: Cuenta con cuatro (4) ventanillas de atencion; sin embargo,
ninguna ha sido adaptada a las medidas establecidas en la Norma Técnica A.120
“‘Accesibilidad Universal en Edificaciones”, pues cuentan con una altura de ciento
dieciocho (118) centimetros, superando ampliamente el maximo de ochenta (80)
centimetros establecidos. Asimismo, la parte inferior del modulo no cuenta con la
profundidad minima de cuarenta (40) centimetros que permita el acercamiento frontal de
una silla de ruedas, lo que impide que una persona con discapacidad motora pueda ser
atendida en condiciones de igualdad y autonomia, conforme se aprecia en las imagenes
siguientes:

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024.
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_ ImagenN°8y9
Area de Preliquidacion

- Area de Caja: Cuenta con doce (12) ventanillas de atencion preferente, una (1) de ellas
habilitadas con un disefio de mostrador de doble altura, destinado a la atencién tanto de
personas de pie como de personas usuarias de silla de ruedas; sin embargo, si bien el
médulo inferior de la ventanilla cuenta con una altura de setenta y nueve (79) centimetros,
cumpliendo con el maximo de ochenta (80) centimetros establecido en la Norma Técnica
A.120 “Accesibilidad Universal en Edificaciones”, se advierte que entre dicho médulo
inferior y el mostrador superior se ha instalado un panel de vidrio fijo que, en conjunto con
el nivel superior del mostrador, configura una barrera fisica y visual que interrumpe la
linea de vision directa entre el servidor publico y la persona usuaria de silla de ruedas,
impidiendo una comunicacion fluida y en condiciones de igualdad durante la atencién.

Adicionalmente, se verificé que el espacio libre en la parte inferior de dicha ventanilla
presenta una profundidad de apenas nueve centimetros y medio (9.5), valor que resulta
significativamente inferior al minimo de cuarenta (40) centimetros exigida por la Norma
Técnica citada, que permita el acercamiento frontal de una silla de ruedas al médulo de
atencion. Lo sefialado impide que una persona con discapacidad motora pueda
apYoximarse adecuadamente a la ventanilla y ser atendida en condiciones de autonomia
e igualdad, conforme se aprecia en las imagenes siguientes:

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024.
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Imaggn N°10,11y 12
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De lo expuesto, se advierte que, si bien la entidad dispone de ventanillas destinadas a la
atencion preferencial, estas no se ajustan a las especificaciones técnicas establecidas en
la Norma Técnica A.120 “Accesibilidad Universal en Edificaciones” del Reglamento
Nacional de Edificaciones, aprobada mediante Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA
y sus modificatorias, cuya observancia resulta indispensable para garantizar que las
personas con discapacidad y personas con movilidad reducida puedan acceder a los
servicios de la entidad en condiciones de igualdad, autonomia y seguridad, tal como les
reconoce el ordenamiento juridico vigente.

La normativa aplicable es la siguiente:
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- Ley N° 29973- Ley General de la Persona con Discapacidad, publicada el 24 de
diciembre de 2012.

“Articulo 15. Derecho a la accesibilidad

La persona con discapacidad tiene derecho a acceder, en igualdad de condiciones que
las demas, al entorno fisico, los medios de transporte, los servicios, la informacion y las
comunicaciones, de la manera mas autonoma y segura posible. El Estado, a través de
los distintos niveles de gobiemno, establece las condiciones necesarias para garantizar
este derecho sobre la base del principio de disefio universal. Asimismo tiene derecho a
gozar de ambientes sin ruidos y de entornos adecuados.

Articulo 17. Condiciones de las edificaciones publicas y privadas

17.1 Las edificaciones publicas y privadas que brinden u ofrezcan servicios al publico
deben contar con ambientes y rutas accesibles para permitir el libre desplazamiento y
atencion de la persona con discapacidad en igualdad de condiciones que las demas, de
conformidad con las normas técnicas de accesibilidad para las personas con
discapacidad.”

Norma Técnica A.120 “Accesibilidad Universal en Edificaciones” del Reglamento
Nacional de Edificaciones, aprobada mediante Decreto Supremo N°011-2006-VIVIENDA
de 09 mayo 2009, y modificada por el Decreto Supremo N° 010-2009-VIVIENDA,
Resolucion Ministerial N° 072-2019-VIVIENDA y Resolucion Ministerial N°075-
2023VIVIENDA, de 17 de febrero de 2023.

“Articulo 11.- Mobiliario

El mobiliario debe cumplir con los siguientes requisitos:

a) Se debe habilitar, como minimo una de las ventanillas de atencion al publico,
mostradores o cajas registradoras segun sea el caso, con un ancho minimo de 0.80
m y una altura maxima de 0.80 m. considerando un espacio libre de obstaculos en la
parte inferior, con una aftura minima de 0.75 m. y una profundidad minima de 0.40 m.
que permita la atencién de personas en sillas de ruedas, de talla baja (...).”

El hecho sefalado ocasiona que las personas con discapacidad motora, movilidad reducida
o talla baja que acuden en silla de ruedas no pueden acercarse frontaimente a los modulos
de atencion ni mantener comunicacion directa con el servidor que presta el servicio de
atencion al publico, lo que les impide acceder a los servicios registrales en condiciones de
igualdad, autonomia y seguridad, vulnerando lo establecido en la Ley N° 29973 y la Norma
Técnica A.120.

|. DEFICIENCIAS DE CONTROL INTERNO

Cabe sefialar, que las deficiencias reveladas no constituyen necesariamente todos los aspectos de
control interno que podrian ser situaciones reportables, debido a que estas fueron identificadas
como resultado de la evaluacion de las operaciones, procesos, actividades y sistemas relacionados
con los objetivos de la auditoria, y no con el proposito de evaluar en su conjunto la estructura de control
interno de la entidad.

A continuacion, se detallan las deficiencias de control interno identificadas:

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
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2.1 LA ZONA REGISTRAL N° IX NO CUENTA CON NORMATIVA APROBADA MEDIANTE
RESOLUCION DEL ORGANO COMPETENTE QUE REGULE LOS PLAZOS PARA
SOLICITAR, EVALUAR Y EJECUTAR EL PASE REGISTRAL DE TITULOS ENTRE
SECCIONES REGISTRALES, LO QUE GENERA RIESGO DE DEMORAS EN EL PASE
REGISTRAL Y PODRIA AFECTAR LA ATENCION OPORTUNA DE LAS SOLICITUDES DE
INSCRIPCION.

De la verificacion efectuada a los documentos proporcionados por la entidad* y a la informacion
contenida en el Sistema de Informacion Registral (en adelante SIR-SUNARP), se identificaron
diecisiete (17) titulos presentados para la inscripcién de partes judiciales, correspondientes a
solicitudes de inscripcion de medidas cautelares de incautacion, inhibicion y anotacion de
embargo ordenadas judicialmente, sujetas a plazos preferentes de calificacion de setenta y dos
(72) horas o tres (3) dias habiles, que debieron ser reasignados a una seccion del Registro de
Propiedad Inmueble distinta a la asignada primigeniamente por el Diario. Al respecto, se advierte
que el tiempo transcurrido entre la asignacion inicial y la ejecucion efectiva del pase registral fue
de hasta once (11) dias habiles, conforme se detalla en el cuadro siguiente:

. Cuadro N°1

Titulos que fueron reasignados a diferentes secciones

Dias hébiles
i Seccion inicial | | \ranscurridos
N° N Aclo Fecha Secclon desde ingreso Detalle
Titulo presentacion i hasta la
9 ejecucion del
pase registral
s El titulo ingresé el 18/03/2024 y fue derivado en la misma
d o fecha a la Seccion 10°, donde permanecio hasta el
tro/ —
be(’on ""'r,,-. b || MR derr?;n - L S 4 20/03/2024. El pase registral a la seccion 75° se materializé
& OC % ol 21/03/2024.
il
(\ / El titulo ingreso el 30/04/2024 y fue derivado en la misma
Anotacion o = fecha a la Seccion 32° donde pemmanecié hasta el
o JeiesO0 2 | 1289983 | i ey | DRARDH i=eid . 02/05/2024. El pase registral ala seccion 75° se materializo
| el 03/05/2024.
El titulo ingreso el 12/06/2024 y fue derivado en la misma
Anotacion " s fecha a la Seccion 48° donde permanecié hasta el
3 | 172508 de embargo 120612024 Tl H 26/06/2024. E| pase registral a la seccion 75° se materializd
el 27/06/2024.
El titulo ingresc el 02/07/2024 y fue derivado en la misma
Anotacion g = fecha a la Seccion 47° donde permanecié hasta el
4 [ 1922005 | o vt | TN | AT T . 12/07/2024. El pase a la Seccion 75° se materializd el
12/07/2024.
El titulo ingreso el 16/09/2024 y fue derivado en la misma
Anotacion o . fecha a la Seccion 47° donde permanecid hasta el
S [ 2099771 | 4o embargo | 10092024 | 47" TS d 25/09/2024. | pase a la Seccion 75° se materialzo el
25/09/2024.
El titulo ingreso el 23/09/2024 y fue derivado en la misma
Anotacion 5 & fecha a la Seccion 47° donde permanecio hasta el
G | 2704290 | o ombarge | 2OWNA | AT 75 - 26/09/2024. El pase a la Seccion 75° se materialzé el
26/09/2024.
El titulo ingreso el 10/10/2024 y fue derivado en la misma
Anotacion 3 o fecha a la Seccion 10° donde permanecid hasta el
1 | e de embargo L We=iR g 22/10/2024. El pase a la Seccion 75° se materializo el
22/10/2024. 2
El titulo ingreso el 24/10/2024 y fue derivado en la misma
Anotacion n - fecha a la Seccion 81° donde permanecio hasta el
§ | e de embargo Atk Sr-hgE : 28/10/2024. El pase a la Seccion 19° se materializo el
- 29/10/2024.
2 a 5 El titulo ingresé el 18/09/2024 y fue derivado en la misma
9 | 2726058 | ncawanion.| 16022024 s " fecha a la Seccion 75° donde pemmanecit hasta el

+ Con oficio N 05285-2026-SUNARP/ZRIX/UREG/SSEP de 8 de abril de 2026.
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Dias habiles
Sl transcurridos
N° N° Ack Fecha Soc;f:cgl:lall desde ingreso Detalle
Titulo presentacién T, hasta la
9 ejecucion del
pase registral
19/09/2024, fecha en la cual, fue derivado a la Seccién 57°
57° — 74° donde permanecio hasta el 02/10/2024. El pase a la
Seccion 74° se materializo el 04/10/2024.
El titulo ingreso el 12/02/2024 y fue derivado en la misma
Anotacién " o fecha a la Seccion 32° donde permanecié hasta el
10 { 0433254 de embargo 120212024 i * 16/02/2024. El pase a la Seccion 75° se materializo el
16/02/2024.
El titulo ingreso el 07/08/2024 y fue derivado en la misma
Anotacion o " fecha a la Seccion 54° donde pemmanecio hasta el
LR de embargo a2 ] L 22/08/2024. El pase a la Seccion 75° se materializd el
22/08/2024.
El titulo ingreso el 10/06/2024 y fue derivado en la misma
: 5 = fecha a la Seccion 75° donde permanecio hasta el
12| 1602557 | castachn | 1ROSQ0. | T5-%TA 2 12/06/2024. EI pase a la Seccion 74° se materializé el
12/06/2024.
El titulo ingreso el 31/07/2024 y fue derivado en la misma
. ° o fecha a la Seccion 75° donde permanecié hasta el
13 | 2209446 | Incautacién | - 3100712024 & - 02/08/2024. El pase a la Seccion 47° se materializo el
05/08/2024.
El titulo ingresé el 20/08/2024 y fue derivado en la misma
s 5 o fecha a la Seccién 57° donde pemanecio hasta el
Ll il L ol e - N 3 23/08/2024. EI pase a la Seccion 77° se materializo ol
23/08/2024
El titulo ingreso el 31/01/2024 y fue derivado en la misma |
ve X & fecha a la Seccién 57° donde pemmanecié hasta el
1 | 0G| doewdacn:| SRS | 5P . 13002/2024. El pase a la Seccion 70° se materializé el
13/02/2024.
Eimbaria s El titulo ingresé el 13/11/2024 y fue derivado el 14/11/2024
16 | 3310208 inhibi::gi én 13/11/2024 83° — 57° 2 ala Seccion 83° donde permanecio hasta el 19/11/2024. El
pase a la Seccion 57° se materializé el 19/11/2024.
El titulo ingreso el 19/11/2024 y fue derivado en la misma
Anotacién A 3 fecha a la Seccion 54° donde permanecio hasta el
17 | 3348012 de embargo Y anas ada o 2 20/11/2024. El pase a la Seccion 57° se materializo el
o ‘ 21/11/2024.
v 2 Fuente: Sistema de Informacién Registral - SIR SUNARP
] " ) ) Elaboracién: Comision de Control.
pocCimBin. Las demoras identificadas evidencian que el tiempo transcurrido entre la asignacién inicial del
. // titulo a una seccion y su derivacion a la seccion registral competente mediante el pase registral,

reduce directamente el plazo disponible para efectuar la calificacion dentro del plazo preferente
establecido en la normativa®.

En atencidn a la consulta formulada por esta Comision Auditora sobre la existencia de normativa
que regule los plazos para solicitar, evaluar y ejecutar el pase registral de titulos entre secciones
registrales, la Subunidad del Registro de Propiedad Inmueble proporciond los “Lineamientos
sobre procedimientos en pases de titulos entre secciones de la Subunidad de Propiedad Inmueble
Sede Lima", emitidos y aprobados por el coordinador responsable de la Subunidad del Registro
de Propiedad Inmueble, que fueron difundidos mediante Memorandum Circular N° 00016-2023-
SUNARP/ZRIX/UREG/SRPI de 31 de julio de 2023.

¥ Los plazos preferentes de calificacion varian segun el tipo de medida cautelary la forma de su cémputo: setenta y dos (72) horas contadas desde
la hora de ingreso del titulo, para la anotacion de embargo y la anotacion de demanda; y tres (3) dias habiles contados desde el dia habil siguiente
al ingreso, para la incautacion, conforme a la Resolucion N® 166-2023-SUNARP/SN; y tres (3) dias habiles para la inhibicion y demas medidas
dictadas en el marco del Decreto Legislativo N® 1373, conforme a la Directiva N° 01-2014-SUNARP-SN

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N°® IX ;
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Al respecto, se ha verificado que el numeral 7.3.3 de la “Directiva para la aprobacion de los
documentos normativos de la SUNARP™ establece que el lineamiento es un documento
normativo que establece pautas, limites y caracteristicas para la ejecucion de una determinada
actividad o procedimiento que deben de seguir las dependencias de la entidad, la cual debe ser
aprobada segun el siguiente detalle:

- Por resolucion de la Superintendencia Nacional o Gerencia General, dependiendo del ambito
de aplicacién y conforme a sus competencias.

- Por resolucion de la UO de Segundo Nivel, si de acuerdo a sus competencias y/o normativa
expresa esta facultada de emitir el acto resolutivo.

- Por resolucién del Organo Desconcentrado, esto es, por resolucion de la Jefatura Zonal,
cuando el &mbito de aplicacion corresponde a la Zona Registral’.

En ese sentido, los “Lineamientos sobre procedimientos en pases de titulos entre secciones de

la Subunidad de Propiedad Inmueble Sede Lima”, no han sido aprobados conforme al

procedimiento establecidos ni por la autoridad competente, lo que debilita su caracter vinculante
' y limita la posibilidad de determinar responsabilidades ante su incumplimiento.

Por otro lado, de la revision al contenido de los referidos lineamientos se advierte que, si bien
establecen un plazo para solicitar el pase registral, no se ha previsto un plazo para la evaluacion
y ejecucion de la reasignacion, lo que puede contribuir al incumplimiento de los plazos preferentes
aun cuando el titulo no ha sido asignado al registrador competente para su calificacion,
dificultando la determinacion de responsabilidades respecto al cumplimiento de dichos plazos.

En ese sentido, considerando que la demora en el pase registral, es decir, en el tiempo
transcurrido desde la asignacion inicial del titulo a una seccion hasta su derivacion a otra seccion
registral distinta encargada de la calificacion, los dias habiles consumidos durante el pase
repercuten directamente en el plazo disponible para efectuar la calificacion dentro de las setenta
y dos (72) horas o los tres (3) dias habiles establecidos en la normativa.

La normativa aplicable es la siguiente:

- Normas de Control Interno aprobadas con Resoluciéon de Contraloria N° 320-2006-CG,
publicada el 3 de noviembre de 2006.

1)

Capitulo lll. Normas Generales de Control Interno

3. NORMA GENERAL PARA EL COMPONENTE ACTIVIDADES DE CONTROL
GERENCIAL

3.1. Procedimientos de autorizacion y aprobacion

La responsabilidad por cada proceso, actividad o tarea organizacional debe ser claramente
definida, especificamente asignada y formalmente comunicada al funcionario respectivo. Los
procedimientos de autorizacion deben estar documentados y ser claramente comunicados a
los funcionarios y servidores publicos. Asimismo, deben incluir condiciones y términos de tal

% Aprobada con Resolucion N° 076-2024-SUNARP/GG de 2 de mayo de 2024.

7 Segun lo sefialado en el Gltimo parrafo del numeral 5.1 de la referida normativa, en los Organos Desconcentrados, como es el caso de la Zona
registral N° IX, la Jefatura Zonal se encuentre en el primer nivel organizacional, las unidades organicas en el segundo nivel organizacional, y asi
sucesivamente; por lo que, la Subunidad del Registro de Propiedad Inmueble es una unidad organica del tercer nivel organizacional.

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
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manera que los empleados actuen en concordancia con dichos términos y dentro de las
limitaciones establecidas.

Comentarios:

01 La autorizacion para la ejecucion de procesos, actividades o tareas debe ser realizada sélo
por personas que tengan el rango de autoridad competente. Las instrucciones que se imparten
a todos los funcionarios de la institucion deben darse principalmente por escrito u otro medio
susceptible de ser verificado y formalmente establecido. La autorizacion es el principal medio
para asegurar que las actividades validas sean ejecutadas segun las intenciones del titular o
funcionario designado. Los procedimientos de autorizacion deben estar documentados y ser
claramente comunicados a los funcionarios y servidores publicos. Asimismo, deben incluir
condiciones y términos, de tal manera que los empleados acttien en concordancia con dichos
terminos y dentro de las limitaciones establecidas por el titular o funcionario designado o
normativa respectiva.

[}
3.6. Evaluacion de desemperfio

Se debe efectuar una evaluacion permanente de la gestion tomando como base regular los
planes organizacionales y las disposiciones normativas vigentes, para prevenir y corregir
cualquier eventual deficiencia o irregularidad que afecte los principios de eficiencia, eficacia,
economia y legalidad aplicables.

Comentarios:

01 La administracion, independientemente del nivel jerarquico o funcional, debe vigilar y
evaluar la gjecucion de los procesos, actividades, tareas y operaciones, asegurandose que se
observen los requisitos aplicables (juridicos, técnicos y administrativos, de origen interno y
externo) para prevenir o corregir desviaciones. Durante la evaluacion del desempefio, los
indicadores establecidos en los planes estratégicos y operativos deben aplicarse como puntos
de referencia.”

La situacion expuesta, genera el riesgo de demoras en la ejecucion del pase registral, reduciendo
directamente el plazo disponible para calificar los titulos, especialmente, aquellos sujetos a plazos
preferentes de atencion establecidos en la normatividad, que podria afectar la atencién oportuna

de las solicitudes de inscripcion presentadas ante la Zona Registral N° IX.

<
/

2
Jefafie Comision
- g \k
d fu —— A\

Los hechos comentados, se origina por cuanto la subunidad de registro de propiedad inmueble,
no gestiono la aprobacion formal de los lineamientos que regulen el pase registral, entre sus
secciones

INCONSISTENCIAS ENTRE LA FECHA CONSIGNADA EN LOS ASIENTOS Y ESQUELAS DE
OBSERVACION Y LA FECHA REAL DE FIRMA REGISTRADA EN EL SISTEMA DE
INFORMACION REGISTRAL, PODRIAN LIMITAR LA SUPERVISION DEL CUMPLIMIENTO
DE PLAZOS, GENERANDO ADEMAS RIESGO EN LA CALIDAD DEL SERVICIO QUE DEBE
BRINDAR LA ZONA REGISTRAL N° IX.

De la verificacion efectuada a los documentos proporcionados por la entidad® y a la informacion
contenida en el Sistema de Informacion Registral (en adelante SIR-SUNARP), se advierte que la

% Con oficio N° 05285-2026-SUNARP/ZRIX/UREG/SSEP de 8 de abril de 2026.
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fecha consignada en el texto de los asientos y esquelas de observacion, es anterior a la fecha
real de firma registrada en dicho sistema, generando una inconsistencia entre el contenido del
documento emitido y el registro informatico de la entidad.

Al respecto, cabe precisar que, en el procedimiento registral la suscripcion de los asientos y
esquelas de observacion se realiza a fravés del SIR-SUNARP, sistema que registra
automaticamente la fecha en que el registrador firma el documento, constituyendo este registro
la fecha real y oficial del acto.

Sin embargo, se evidencio que, en algunos casos, se ha incorporado al texto del asiento o de las
esquelas de observacion, una fecha distinta a la de su suscripcién efectiva. Ello ocurre porque el
sistema no cuenta con un mecanismo que genere automaticamente la fecha en el cuerpo del
documento ni que advierta al registrador la necesidad de actualizarla antes de proceder con la
firma. En el siguiente cuadro se detalla las inconsistencias advertidas.

Cuadro N° 2
Detalle de las inconsistencias advertidas en los titulos revisados
& N° Fecha
N Titulo e presentacion Detalle
La tercera esquela de observacion consigna en su texto como
Anckacin fecha de emision el 12/04/2024; sin embargo, se verifico en el
1 | 190041 da 19/01/2024 SIR-SUNARP que fue emitida e! j5/04/2_024.
o La cuarta es‘qggla de observacnonl consigna en su te_xlto’ como
fecha de emision el 31/07/2024; sin embargo, se verifico en el
SIR-SUNARP que fue emitida el 01/08/2024.
Anotacion La anotacidn de tacha consigna en su texto como fecha de
2 | 310864 de 31/01/2024 | emision el 08/02/2024; sin embargo, se verificd en el SIR-
embargo SUNARP que fue emitida el 21/06/2024
Anotacion La segunda esquela de observacion consigna en su texto como
3 | 932629 de 26/03/2024 | fecha de emision el 23/04/2024; sin embargo, se verifico en el
embargo SIR-SUNARP que fue emitida el 24/04/2024.
Anotacidn La segunda esquela de observacién consigna en su texto como
4 | 1478025 de 20/05/2024 | fecha de emision el 25/07/2024; sin embargo, se verifico en el
embargo SIR-SUNARP que fue emitida el 26/07/2024.
Anotacion La primera esquela de observacion consigna en su texto como
5 | 1665929 de 6/06/2024 | fecha de emision el 14/06/2024; sin embargo, se verifico en el
demanda SIR-SUNARP que fue emitida el 17/06/2024.
Anotacion La primera esquela de observacion consigna en su texto como
6 | 1763054 de 17/06/2024 | fecha de emisién el 02/07/2024; sin embargo, se verificé en el
demanda SIR-SUNARP que fue emitida el 03/07/2024.
Anotacién La primera esquela de observacion consigna en su texto como
7 | 3093694 de 23/10/2024 | fecha de emision el 24/10/2024; sin embargo, se verific en el
demanda SIR-SUNARP que fue emitida el 25/10/2024.
= El asiento D0002 de la partida N° 12191293 de anotacion de
AT apelacion consigna en su texto como fecha de emision el
B | dadicit 5 n?::n 5 eHit 08/04/2025, sin embargo, se verifico en el SIR-SUNARP que
dicho recurso fue presentado recién el 20/05/2025.

Fuente: Sistema de Informacién Registral - SIR SUNARP
Elaboracion: Comision de Control

Esta situacion evidencia la ausencia de un control automatizado que garantice la
correspondencia, entre la fecha incorporada al texto del asiento o esquela y la fecha en que el
registrador efectua su firma en el sistema, lo que resulta contrario a la exactitud y veracidad que
debe caracterizar a los documentos emitidos por la Zona Registral N° [X.

Al respecto, el Principio de Legitimacion recogido en el Titulo Preliminar del TUO del Reglamento

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
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General de los Registros Publicos (TUO del RGRP), establece que los asientos registrales se
presumen exactos y validos, y producen todos sus efectos. Esta presuncion solo puede
sostenerse si los datos consignados en los documentos emitidos por la entidad corresponden
fielmente a la realidad de los hechos y a las fechas en que estos ocurrieron.

Lo sefialado es particularmente relevante en titulos con plazos preferentes de calificacion, pues
una esquela fechada antes de su firma real podria dar la apariencia de que el plazo se cumplio
cuando en los hechos no fue asi.

La normativa aplicable es la siguiente:

- Normas de Control Interno aprobadas con Resolucion de Contraloria N° 320-2006-CG,
publicada el 3 de noviembre de 2006.

1)

Capitulo lll. Normas Generales de Control Interno

3. NORMA GENERAL PARA EL COMPONENTE ACTIVIDADES DE CONTROL
GERENCIAL

()

3.6. Evaluacion de desemperio

Se debe efectuar una evaluacion permanente de la gestion tomando como base regular los
planes organizacionales y las disposiciones normativas vigentes, para prevenir y corregir
cualquier eventual deficiencia o irreqularidad que afecte los principios de eficiencia, eficacia,
economia y legalidad aplicables.

Comentarios:

01 La administracion, independientemente del nivel jerérquico o funcional, debe vigilar y
evaluar la ejecucion de los procesos, actividades, tareas y operaciones, asegurandose que se
observen los requisitos aplicables (juridicos, técnicos y administrativos; de origen interno y
externo) para prevenir o corregir desviaciones. Durante la evaluacion del desempeiio, los
indicadores establecidos en los planes estratégicos y operativos deben aplicarse como puntos
de referencia.

() .
4. NORMA GENERAL PARA EL COMPONENTE DE INFORMACION Y COMUNICACION

4.1. Funciones y caracteristicas de la informacion

La informacion es resultado de las actividades operativas, financieras y de control provenientes
del interior o exterior de la entidad. Debe transmitir una sifuacion existente en un determinado
momento reuniendo las caracteristicas de confiabilidad, oportunidad y utilidad con la finalidad
que el usuario disponga de elementos esenciales en la ejecucion de sus tareas operativas o
de gestion.

Comentarios:

01 La informacion debe ser fidedigna con los hechos que describe. En este sentido, para que
la informacion resulte representativa debe satisfacer requisitos de oportunidad, accesibilidad,
integridad, precision, certidumbre, racionalidad, actualizacion y objetividad.
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4.3. Calidad y suficiencia de la informacién

El titular o funcionario designado debe asegurar la confiabilidad, calidad, suficiencia,
pertinencia y oportunidad de la informacion que se genere y comunique. Para ello se debe
disefiar, evaluar e implementar mecanismos necesarios que aseguren las caracteristicas con
las que debe contar toda informacion til como parte del sistema de control interno.

Comentarios:

01 La informacion es fundamental para la toma de decisiones como parte de la administracion
de cualquier entidad. Por esa razon, en el sistema de informacion se debe considerar
mecanismos y procedimientos coherentes que aseguren que la informacion procesada
presente un alto grado de calidad. (...).

4.4. Sistemas de informacion

Los sistemas de informacion disefiados e implementados por la entidad constituyen un
instrumento para el establecimiento de las estrategias organizacionales y, por ende, para el
logro de los objetivos y las metas. Por ello debera ajustarse a las caracteristicas, necesidades
y naturaleza de la entidad. De este modo, el sistema de informacién provee la informacion
como insumo para la toma de decisiones, facilitando y garantizando la transparencia en la
rendicion de cuentas.

Comentarios:

-

03 Los sistemas de informacion deben estar orientados a integrar las operaciones de la
entidad, de preferencia y dependiendo del caso en tiempo real. (...).”

Los hechos sefialados podrian limitar la revision del cumplimiento de plazos, generando ademas
riesgo de afectar la calidad del servicio que debe brindar la Zona Registral N° IX.

La situacion se origina debido a que el sistema no cuenta con un mecanismo que genere
automaticamente la fecha de emisién en el cuerpo del asiento o esquela, ni de una funcionalidad
que advierta al registrador la necesidad de verificar y actualizar dicha informacion antes de
proceder con la firma electrénica.

AUSENCIA DE MECANISMOS DE CONTROL Y SUPERVISION PARA EL CUMPLIMIENTO DE
LOS PLAZOS PREFERENTES DE CALIFICACION DE MEDIDAS CAUTELARES DICTADAS
POR EL PODER JUDICIAL, LO QUE GENERA EL RIESGO DE AFECTAR LA OPORTUNIDAD
DEL SERVICIO REGISTRAL Y LA EFICACIA DE LAS MEDIDAS JUDICIALES.

La Directiva N° 01-2014-SUNARP-SN, aprobada mediante Resolucion N° 069-2014-
SUNARP/SN de 31 de marzo de 2014, establece en su numeral 6.1 que las medidas cautelares
dictadas en el marco del Decreto Legislativo N° 1104 y la Ley N° 27379 se calificaran dentro de
los tres (3) primeros dias de su presentacion, contados conforme al articulo 4° del TUO del RGRP,
bajo responsabilidad.

Posteriormente, entrd en vigencia el Decreto Legislativo N° 1373 “Decreto Legislativo sobre
extincion de dominio™ y su reglamento’, normativa que regula el proceso de extincion de
dominio, cuya finalidad es trasladar al Estado Peruano la titularidad de los bienes que tengan
relacion o se deriven de actividades ilicitas. Entre las medidas cautelares que reconoce esta

¢ Emitido el 3 de agosto de 2018 y publicado el 4 de agosto de 2018
1o Aprobado con Decreto Supremo N° 007-2019-JUS de 31 de enero de 2019, publicado el 1 de febrero de 2019.
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normativa se encuentran la inhibicion y la incautacién, reguladas en el articulo 22° del
reglamento.

En ese sentido, la Primera Disposicion Complementaria Final del Decreto Supremo N° 001-2021-
JUS extendié expresamente la vigencia de la Directiva N° 01-2014-SUNARP-SN a los actos
inscribibles en el marco del Decreto Legislativo N°® 1373 y su Reglamento, en todo lo que résulte
aplicable'.

Asimismo, la Resolucion N° 166-2023-SUNARP/SN de 16 de octubre de 2023 consolidé los
plazos preferentes de calificacion registral, confirmando que el plazo para la calificacion e de
medidas cautelares de incautacion en el Registro de Predios es de tres (3) dias habiles contados
desde su presentacion; ademas, dicha resolucion también sefiala el plazo para la calificacion e
de medidas cautelares anotacion de embargo y anotacion de demanda en el Registro de Predios
es de setenta y dos (72) horas desde su presentacion.

De la verificacion efectuada a los documentos proporcionados por la entidad™ y a la informacion
contenida en el SIR-SUNARP, se identificaron tres (3) titulos presentados para la inscripcion de
medidas cautelares de incautacion ordenadas judicialmente y sujetos al plazo preferente antes
sefialado, que fueron inscritos con una demora de hasta veinticuatro (24) dias habiles, tal como
se detalla en el siguiente cuadro:

Cuadro N° 3
Detalle de las demoras advertidas en la inscripcién de titulos revisados
Plazo
Tiempo
- : = Acto Fecha de Fechade | preferente
" i Thewh Solicitado | presentacion | inscripcion (dias tr:?:::m"
habiles)

1 2024 02415768 | Incautacion |  20/08/2024 10/09/2024 3 12

2024 00302156 | Incautacion | 31/01/2024 15/03/2024 3 24

2024 02728358 | Incautacion |  18/09/2024 18/10/2024 3 "

Fuente: Sistema de Informacion Registral - SIR SUNARP
Elaboracion: Comision de Control

Por otro lado, se identificaron veinticinco (25) titulos presentados para la inscripcion de medidas
cautelares de anotacion de demanda y anotaciéon de embargo, sujetos al plazo preferente de
setenta y dos (72) horas, que fueron calificados y observados con una demora de hasta dieciocho
(18) dias habiles, tal como se detalla en el siguiente cuadro:

Cuadro N° 4
Detalle de las demoras advertidas en la calificacion de titulos revisados
Dias habiles
Fecha de
z N° de Fecha de Plazo transcurridos
i e Titulo Acto Solicitado Presentacion ()E:f;::’cf:" preferente | desde presentacion
hasta observacion
1 2024 264951 Anotacion de Demanda 26/01/2024 15/02/2024 72 horas 14
2 | 2024 841344 | Anotacion de Demanda 18/03/2024 25/03/2024 72 horas
3 | 2024 | 1629962 | Anotacion de Demanda 03/06/2024 10/06/2024 72 horas
4 | 2024 42537 Anotacion de Demanda | 05/01/2024 30/01/2024 72 horas 17

' “La Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 69-2014-SUNARP-SN, que aprueba la Directiva que Regula la
Inscripcion de Medidas Cautelares, Cambio de Titularidad y demas actos inscribibles en el marco del Decreto Legislativo N° 1104, su Reglamento
yla Ley N° 27379, mantendré sus efectos y vigencia en lo que sea aplicable al presente decreto supremo y a lo dispuesto en el Decreto Legislativo
Ne 1373 y su Reglamento, aprobado mediante Decreto Supremo N° 007-2019-JUS".

2 Con oficio N* 05285-2026-SUNARP/ZRIX/UREG/SSEP de 8 de abril de 2026.
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Dias habiles
. hasta observacion

5 | 2024 97297 Anotacion de Demanda 11/01/2024 25/01/2024 72 horas 10
6 | 2024 | 117475 | Anotacién de Demanda | 12/01/2024 23/01/2024 | 72 horas T
7 | 2024 | 1312979 | Anotacion de Demanda | 03/05/2024 13/05/2024 72 horas 6
8 | 2024 | 1531878 | Anotacion de Demanda | 24/05/2024 18/06/2024 72 horas 16
9 | 2024 | 3029847 | Anotacion de Demanda | 17/10/2024 24/10/2024 | 72 horas 5
10 | 2024 | 3388694 | Anotacion de Demanda | 21/11/2024 28/11/2024 | 72 horas 5
11 | 2024 | 3554491 | Anotacion de Demanda | 10/12/2024 16/12/2024 | 72 horas 4
12 | 2024 | 995347 | Anotacion de Embargo 03/04/2024 15/04/2024 72 horas

13 | 2024 | 64907 | Anotacion de Embargo | 09/01/2024 30/01/2024 | 72 horas 15
14 | 2024 | 310864 | Anotacion de Embargo | 31/01/2024 08/02/2024 | 72 horas 6
15 | 2024 | 679343 | Anotacion de Embargo 04/03/2024 11/03/2024 | 72 horas 5
16 | 2024 | 772889 | Anotacion de Embargo | 12/03/2024 20/03/2024 | 72 horas 6
17 | 2024 | 802714 | Anotacion de Embargo | 14/03/2024 2503/2024 | 72horas | 7
18 | 2024 | 900039 | Anotacion de Embargo | 22/03/2024 26/03/2024 | 72 horas 2
19 | 2024 | 1448813 | Anotacion de Embargo | 161052024 | 12006/2024 | 72horas 18
20 | 2024 | 1284461 | Anotacion de Embargo | 30/04/2024 07/05/2024 | 72 horas 4
21 | 2024 | 1682765 | Anotacion de Embargo | 10/06/2024 17/06/2024 | 72 horas 5
22 | 2024 | 146189 | Anotacion de Embargo | 17/05/2024 14/08/2024 | 72 horas 4
23 | 2024 | 1463558 | Anotacion de Embargo | 17/05/2024 27/05/2024 | 72 horas 7
24 | 2024 | 1478025 | Anotacion de Embargo 20/05/2024 31/05/2024 | 72 horas 9
25 | 2024 | 1536779 | Anotacion de Embargo | 24/05/2024 03/06/2024 | 72 horas 6

Fuente: Sistema de Informacion Registral - SIR SUNARP
Elaboracion: Comision de Control

La normativa aplicable es |a siguiente:

Lo sefialado evidencia la ausencia de controles y supervision efectivos para asegurar el
cumplimiento de los plazos preferentes aplicables a las medidas cautelares ordenadas por el
Poder Judicial, a pesar de que su inscripcion oportuna reviste especial importancia dada su
vinculacién con procesos judiciales.

Al respecto, el SIR-SUNARP no genera alertas automaticas que adviertan al registrador ni a la
coordinacion sobre el vencimiento inminente del plazo preferente de tres (3) dias habiles o setenta
y dos (72) horas, lo que determina que su seguimiento dependa exclusivamente de la verificacion
manual, expuesta a omisiones ante la carga laboral existente. A ello se suma que la demora
previa generada por el pase registral'® redujo el tiempo disponible para la calificacion sin que se
activara mecanismo alguno que priorizara la atencion de estos titulos.

- Normas de Control Interno aprobadas con Resolucion de Contraloria N° 320-2006-CG,
publicada el 3 de noviembre de 2006.

1)

Capitulo lll. Normas Generales de Control Interno

13 Detallada en el numeral 2.1 del presente informe.
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4. NORMA GENERAL PARA EL COMPONENTE ACTIVIDADES DE CONTROL
GERENCIAL
(.)

3.6. Evaluacion de desempeiio

Se debe efectuar una evaluacion permanente de la gestién tomando como base regular los
planes organizacionales y las disposiciones normativas vigentes, para prevenir y corregir
cualquier eventual deficiencia o irreqularidad que afecte los principios de eficiencia, eficacia,
economia y legalidad aplicables.

Comentarios:

01 La administracién, independientemente del nivel jerarquico o funcional, debe vigilar y
evaluar la ejecucion de los procesos, actividades, tareas y operaciones, asegurandose que se
observen los requisitos aplicables (juridicos, técnicos y administrativos, de origen interno y
externo) para prevenir o corregir desviaciones. Durante la evaluacion del desemperio, los
indicadores establecidos en los planes estratégicos y operativos deben aplicarse como puntos
de referencia.

()

3.9. Revision de procesos, actividades y tareas

Los procesos, actividades y tareas deben ser periodicamente revisados para asegurar que
cumplen con los reglamentos, politicas, procedimientos vigentes y demas requisitos. Este tipo
de revision en una entidad debe ser claramente distinguido del seguimiento del control interno.

Comentarios:

01 Las revisiones periodicas de los procesos, actividades y tareas deben proporcionar
seguridad de que éstos se estén desarrollando de acuerdo con lo establecido en los
reglamentos, politicas y procedimientos, asi como asegurar la calidad de los productos y
servicios entregados por las entidades. Caso contrario se debe detectar y corregir
oportunamente cualquier desviacion con respecto a lo planeado.

02 Las revisiones periodicas de los procesos, actividades y tareas deben brindar la oportunidad
de realizar propuestas de mejora en éstos con la finalidad de obtener una mayor eficacia y
eficiencia, y asi contribuir a la mejora continua en la entidad.”

La situacion expuesta genera riesgo de afectar la oportunidad del servicio registral y la eficacia
de las medidas judiciales dispuestas.

Los hechos comentados, se originaron debido a que la subunidad de registros de propiedad
inmueble, no gestiond ante la unidad de la tecnologia de la informacion la inclusién de alertas
automaticas en el SIR-SUNARP u en otro mecanismo formal que hubiese permitido prevenir,
detectar o corregir dichas situaciones.

DEFICIENCIAS EN EL REGISTRO DE INFORMACION DURANTE EL PROCEDIMIENTO DE
RECEPCION DE PARTES JUDICIALES FiSICOS, GENERAN EL RIESGO DE AFECTAR LA
CALIDAD DEL SERVICIO REGISTRAL, LA CONFIABILIDAD DE LA INFORMACION
REGISTRADA'Y LA IMAGEN DE LA ENTIDAD.

Mediante memorando N°® 01063-2026-SUNARP/ZRIX/UTI de 15 de mayo de 2026, la Unidad de
Tecnologias de la Informacion de la Zona Registral N° [X informd a la Subunidad de Diario y Mesa
de Partes que, respecto de los titulos presentados fisicamente al Registro de Propiedad Inmueble

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX iy
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durante el periodo 2024, se identificaron veintiséis (26) titulos que registraron errores en el
nombre del presentante en el SIR-SUNARP y que requirieron su actualizacion, conforme se
detalla a continuacion:

Cuadro N° 5

Titulos que registraron errores y requirieron su actualizacion en el SIR-SUNARP
N Ao | NeTio | r';:::a:;s . | ARo | Hojade Presentacién
1 2024 2836716 27/09/2024 2024 36640894
2 2024 1040381 08/04/2024 2024 50689902
3 2024 2001066 09/07/2024 2024 50937387
4 2024 2484453 27/08/2024 2024 51342564
5 2024 2932798 09/10/2024 2024 51666372
6 2024 3504056 03/12/2024 2024 51795729
7 2024 2330096 12/08/2024 2024 51914647
8 2024 1531484 24/05/2024 2024 51931650
9 | 2024 1546244 27/05/2024 2024 51931849
10 2024 3463213 28/11/2024 2024 51953220
1 2024 3370582 20M11/2024 2024 51954859
12 2024 1952197 04/07/2024 2024 52018962
13 2024 2118993 19/07/2024 2024 52036643
14 2024 482843 16/02/2024 2024 52113078
15 2024 7 501969 19/02/2024 2024 52128337
16 2024 1356598 08/05/2024 2024 52153868
17 2024 1431787 15/05/2024 2024 52172014
18 2024 1289285 30/04/2024 2024 52269545
19 2024 2866888 01/10/2024 2024 52374002
20 2024 2611826 06/09/2024 2024 52379040
21 2024 1074128 10/04/2024 2024 52400849
22 2024 2809248 25/09/2024 2024 52688471
23 2024 1764093 17/06/2024 2024 52694528
24 2024 3231371 06/11/2024 2024 52723897
25 2024 2409343 19/08/2024 2024 52729739
26 2024 2028770 11/07/2024 2024 N4932402

Fuente: Memorando N* 01063-2026-SUNARP/ZRIX/UTI de 15 de mayo de 2026.
Elaboracion: Comision de Control

Lo expuesto evidencia la existencia de deficiencias en el registro de informacion durante el
procedimiento de recepcion de partes judiciales fisicos, que requieren ser reforzadas con
acciones de capacitacion dirigidas al personal que interviene en dicho procedimiento.

De la evaluacion efectuada a la informacion y documentacion recopilada por la Comision Auditora
y la proporcionada por la Unidad de Recursos Humanos y el Registro de Propiedad Inmueble, se
advierte que la entidad no programé ni ejecutd capacitaciones especificas sobre inscripcion de
partes judiciales dirigidas al personal que interviene en dicho proceso, situacion que genera el
riesgo de incurrir en interpretaciones incorrectas de la normativa, errores en el registro y su
tramitacion, asi como la ocurrencia de reprocesos, que se detalla a continuacion:
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En el marco de las visitas realizadas por la Comisién Auditora a la Subunidad del Registro de
Propiedad Inmueble y las instalaciones de la sede Zona Registral N° IX, se advirtio que el
personal que interviene en las actividades de orientacion, preliquidacion, caja, digitacion,
digitalizacion y calificacion, en su mayoria manifesté que no fueron capacitados sobre inscripcion
de partes judiciales, mientras los que afirmaron haberla recibido, indicaron que ésta se realizé al
momento de su ingreso a la entidad. Lo sefialado evidencia la ausencia de un programa de
capacitacion y/o actualizacién sobre el tema, generando un riesgo alto que se produzcan errores
en la orientacion al ciudadano, en la verificacion de requisitos y en la interpretacion de la
normativa sobre el computo de sus plazos y los precedentes de observancia obligatoria sobre los
supuestos en los que puede realizarse observaciones.

Al respecto, el articulo 10° de la Ley N° 30057, Ley del Servicio Civil, establece que la
capacitacion tiene por finalidad mejorar el desempefio de los servidores civiles y fortalecer sus
capacidades para brindar servicios de calidad a los ciudadanos, constituyendo una estrategia
fundamental para el logro de los objetivos institucionales. Por su parte, los articulos 9° y 10° del
Reglamento General de la referida Ley', sefialan que la capacitacion debe orientarse a cerrar
las brechas identificadas en los servidores civiles, fortaleciendo sus competencias para contribuir
ala mejora de la calidad de los servicios y al cumplimiento de los objetivos institucionales, siendo
las Oficinas de Recursos Humanos las responsables de conducir el proceso de capacitacion.

En mérito a lo sefalado, la Comision Auditora verific los planes de capacitacion de la Zona
Registral N° IX correspendientes al periodo 2024 a 2025'5; respecto de los cuales, con oficio N°
02363-2025-SUNARP/ZRIX/URH e informe N° 00233-2025-SUNARP/ZRIX/URHICAP, ambos de
fecha 6 de noviembre de 2025, la Unidad de Recursos Humanos sefialé que la Zona Registral N°
IX cuenta con un Plan de Desarrollo de Personas (PDP) para todo su personal, e informé que el
PDP 2024 fue aprobado mediante la Resolucion Jefatural N° 00106-2024-SUNARP/ZRIX/JEF de
23 de febrero de 2024 y que el PDP 2025 fue objeto de modificacion, mediante la Resolucion de
Gerencia General N° 00190-2025-SUNARP/GG de 22 de octubre de 2025. Asimismo, remitio el
reporte de matriz de ejecucion del PDP 2024 y el reporte de seguimiento’® del PDP 2025. De la
verificacion realizada a los referidos Planes de Desarrollo de Personas, se advierte que no se
incluyd ninguna capacitacion sobre partes judiciales.

Por otro lado, se solicitd'” a la Unidad de Recursos Humanos que informe si durante al periodo
2024 a 2025 se brindaron capacitacion vinculadas a la inscripcion de partes registrales y si la
Subunidad del Registro de Propiedad Inmueble, solicitd capacitaciones sobre inscripcion de
partes registrales.

En respuesta, con oficio N° 01222-2026-SUNARP/ZRIX/URH de fecha 10 de junio de 2026 la
Unidad de Recursos Humanos informé que durante los citados afios la Zona Registral N° IX
ejecutd en el Plan de Desarrollo de Personas, diversas acciones de capacitacion vinculadas a la
funcion registral, precisando que si bien las acciones de capacitacion no estuvieron denominadas
como “inscripcion de partes registrales”, se abordaron aspectos normativos, procedimentales y
criterios de calificacion relacionados con la inscripcion de titulos y actos registrales en los
Registros Publicos, respecto a la inscripcion de partes registrales. Ademas, incluy6 el siguiente
listado de capacitaciones:

4 Aprobado por el Decreto Supremo N° 040-2014-PCM y sus modificatorias.
s Proporcionados con oficio N* 00016-2025-SUNARP-ZRIX-OCI-AC de 3 de noviembre de 2025.
'8 Al 5 de noviembre de 2025.

17 Mediante oficio N° 54-2026-SUNARP-ZRIX-OCI-AC de 5 de junio de 2026
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Cuadro N° 6
Listado de capacitaciones brindadas por la Zona Registral N° IX
. N°® ; Fecha Fecha De Cantidad de

N | Mo PDP Nombre Curso Inicio Termino S Participantes
La Inhibicién en el Procedimiento

1 | 2024 14 Registral 27/05/2024 | 13/06/2024 9 54

2 | 2024 | 19 |FrescipcionAdausiivaenelPerd | 3095054 | 2rt0r2026 | 6 4
Decreto Legislativo 1427 Extincion

3 | 2024 57 | delas Scciedades Prolongada 25111/2024 | 26/11/2024 2 20
Inactividad

4 | 2024 | 63 | Inscripcion En Laudos Arbitrales 10/12/2024 | 10/12/2024 2 39

5 | 2024 72 | Actualizacion del TUO del RGRP 9/04/2024 | 16/04/2024 5 269

6 | 2025 | 33 |Inhibicion Registral 1/08/2025 | 18/08/2025 9 6

7 | 2025 | 47 |Extincion de Mandatos o Poderes | 4050006 | 231051005 | 4 2
por Fallecimiento

3 | 2025 | 4g |Saducidad ConormealaleyN® | o5nqm006 | atioa0s| 5 7

9 | 2005 | 53 |Procedimientode Inscripcionenlos | 400005 | 12062005 | 5 55
Registros Publicos

10 | 2025 | 56 | Actualizacion del TUO del RGRP 8/07/2025 | 21/07/2025 6 130

Fuente: Oficio N* 01222-2026-SUNARP/ZRIX/URH de fecha 10 de junio de 2026.
Elaboracion: Comisién de Control.

De igual modo, adjunté como sustento, el silabo y el material de estudio y el acta de notas con la
relacion de participantes. Finalmente, preciso que la Subunidad del Registro de Propiedad
Inmueble identifico y solicité acciones de capacitacion relacionadas con la inscripcion, calificacion
y procedimientos registrales.

No obstante, de la verificacion efectuada al material de las referidas capacitaciones, no se
advierte que se haya desarrollado temas vinculados a partes judiciales regulados en la Directiva
N°® 02-2012-SUNARP/SA - “Procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten las
aclaraciones a los Magistrados del Poder Judicial en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
2011° del Codigo Civil", ni a los plazos preferentes establecidos en la Directiva N° 01-2014-
SUNARP/SN y en la Resolucion N° 320-2010-SUNARP/SN de 13 de octubre de 2010, modificada
por la Resolucion N° 127-2019-SUNARP/SN de 10 de junio de 2019 y consolidada por la
Resolucion N° 166-2023-SUNARP/SN de 16 de octubre de 2023, o respecto a los Precedentes
de Observancia Obligatoria aprobado en el | y V Pleno del Tribunal Registral de 14 de septiembre
de 2002 y 6 de septiembre de 2003, referidos a la calificacion de mandatos judiciales.

Segun lo sefalado, durante el periodo 2024 a 2025, la entidad solo impartid tres (3)
capacitaciones que tocaron temas vinculados a la inscripcion de partes judiciales:

- “Reglamento General de los Registros Publicos”, dictada en abril de 2024, que incluy6 temas
como “Nueva regla: para ingresar documentos judiciales adjunto a titulo SID Notarial” y
“Precision sobre la diferencia existente entre la fecha de “presentacion” del titulo y la fecha de
“generacion del asiento de presentacion” a efectos del computo de los plazos registrales’, pero
no se incluye el contenido desarrollado en dichos temas.

- “Tratamiento Normativo de la Inhibicién Registral Considerando la Ley de Procedimiento
Administrativo y la Ley Organica Del Poder Judicial’, que incluyd el tema “Alcances de la
Calificacion Registral’, donde se tocé en una (1) lamina el tema “Calificacion de Resoluciones
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Judiciales”; sin embargo, el material de dicho curso indica Unicamente que se debe calificar de
conformidad con el segundo parrafo del articulo 2011 del Cédigo Civil, ya que no se puede
hacer observaciones a un juez, se observa que se piden aclaraciones.

- “Actualizacion del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos”, dictada en julio de
2025, incluyd, en el moédulo de Principios Registrales, los temas: (i) Calificacion de
resoluciones judiciales, que desarrolla el marco normativo del articulo 2011 del Cddigo Civil
(modificado por la Ley N° 31309) y los tres aspectos calificables: competencia del ¢rgano
jurisdiccional, formalidades extrinsecas y obstaculos registrales, concluyendo que se enerva la
calificacion registral de la legalidad cuando se trata de parte judicial que ordena la inscripcion;
y (ii) Calificacién de mandatos judiciales, que precisa que dicha calificacion esta restringida,
al no poder el registrador calificar la validez, eficacia ni los fundamentos del mandato judicial.
Asimismo, en el mddulo de Extincion y Caducidad de Anotaciones Preventivas, incluyé el tema
Anotaciones preventivas por medidas cautelares, que desarrolla los supuestos del articulo
65 del RGRP, listando expresamente las medidas cautelares inscribibles: anotacion de
demanda, embargo en forma de inscripcion, medida innovativa y de no innovar; asi como la
Resolucién N° 1919-2014-SUNARP-TR-L, que establece que para efectos de anotar un
embargo el registrador debera determinar si la solicitud de anotacién es compatible con el
derecho inscrito.

Sin embargo, dichos cursos no hacen referencia alguna a los plazos preferentes, el inicio de su
computo o respecto a los Precedentes de Observancia Obligatoria aprobados en el | y V Pleno
del Tribunal Registral de 14 de septiembre de 2002 y 6 de septiembre de 2003, respectivamente,
referidos a la calificacion de mandatos judiciales, ni al inicio del computo del plazo preferente
establecido en dichas normas, aspectos cuyo desconocimiento genera el riesgo de que los
servidores incurran en errores al calificar partes judiciales e incumplan los plazos preferentes
aplicables a su tramitacion.

Por lo tanto, de lo expuesto en los parrafos precedentes, se ha determinado que la entidad no
programo ni ejecutd capacitaciones sobre inscripcion de partes judiciales para el personal que
participa en las diferentes actividades de dicho proceso.

La normativa de control interno aplicable a las situaciones descritas es la siguiente:

- Normas de Control Interno aprobadas con Resolucion de Contraloria N° 320-2006-CG,
vigente desde el 30 de noviembre de 2006, que establece:

“.)
1. NORMA GENERAL PARA EL COMPONENTE EL AMBIENTE DE CONTROL

NORMAS BASICAS PARA EL AMBIENTE DE CONTROL
()

1.5. Administracion de los recursos humanos

Es necesario que el titular o funcionario designado establezca politicas y
procedimientos necesarios para asegurar una apropiada planificacion y administracion
de los recursos humanos de la entidad, de manera que se garantice el desarrollo
profesional y asegure la transparencia, eficacia y vocacion de servicio a la comunidad.

Comentarios:

01 La eficacia del funcionamiento de los sistemas de control interno radica en el elemento
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humano. De alli la importancia del desempeiio de cada uno de los miembros de la entidad y
de cuan claro comprendan su rol en el cumplimiento de los objetivos {(...).

02 El titular o funcionario designado debe definir politicas y procedimientos adecuados que
garanticen la correcta seleccion, induccion y desarrollo del personal (...)

En el desarrollo de personal se debe considerar la creacion de condiciones laborales
adecuadas, la promocion de actividades de capacitacion y formacion que permitan al personal
aumentar y perfeccionar sus capacidades y habilidades (...)

()

2. NORMA GENERAL PARA EL COMPONENTE EL AMBIENTE DE CONTROL
(.)

NORMAS BASICAS PARA LA EVALUACION DE RIESGOS

()

2.1. Planeamiento de la administracion de riesgos

Es el proceso de desarrollar y documentar una estrategia clara, organizada e interactiva
para identificar y valorar los riesgos que puedan impactar en una entidad impidiendo el
logro de los objetivos. Se deben desarrollar planes, métodos de respuesta y monitoreo
de cambios, asi como un programa para la obtencion de los recursos necesarios para
definir acciones en respuesta a riesgos.

Comentarios:

01 Un evento es un incidente o acontecimiento derivado de fuentes internas o externas que
afecta a la implementacién de la estrategia o la consecucion de objetivos. Los eventos pueden
tener un impacto positivo, negativo o de ambos tipos a la vez. Cuando el impacto es positivo
se le conoce como oportunidad, en tanto que si es negativo se le conoce como riesgo.

02 El riesgo se define como la posibilidad de que un evento ocurra y afecte de manera adversa
el logro de los objetivos de la entidad, impidiendo la creacion de valor o erosionando el valor
existente. El riesgo combina la probabilidad de que ocurra un evento negativo con cuanto dario
causaria (impacto).

03 El planeamiento de la administracion de riesgos es un proceso continuo. Incluye actividades
de identificacion, analisis o valoracion, manejo o respuesta y monitoreo y documentacion de
los riesgos.

()

3. NORMA GENERAL PARA EL COMPONENTE ACTIVIDADES DE CONTROL
GERENCIAL

()
NORMAS BASICAS PARA LAS ACTIVIDADES DE CONTROL GERENCIAL
()

3.9. Revision de procesos, actividades y tareas

Los procesos, actividades y tareas deben ser periodicamente revisados para asegurar
que cumplen con los reglamentos, politicas, procedimientos vigentes y demas
requisitos. Este tipo de revision en una entidad debe ser claramente distinguido del
seguimiento del control interno.

Comentarios:
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01 Las revisiones periédicas de los procesos, actividades y tareas deben proporcionar
seguridad de que éstos se estén desarrollando de acuerdo con lo establecido en los
reglamentos, politicas y procedimientos, asi como asegurar la calidad de los productos y
servicios entregados por las entidades. Caso contrario se debe detectar y corregir
oportunamente cualquier desviacion con respecto a lo planeado.

02 Las revisiones periédicas de los procesos, actividades y tareas deben brindar la oportunidad
de realizar propuestas de mejora en éstos con la finalidad de obtener una mayor eficacia y
eficiencia, y asi contribuir a la mejora continua en la entidad.

()

Los hechos advertidos generan el riesgo de afectar la calidad del servicio registral, la confiabilidad
de la informacién y la imagen de la entidad.

La situacion descrita se origina debido a que la entidad no programé ni ejecutd capacitaciones
sobre inscripcion de partes judiciales para el personal que participa en las diferentes actividades
del citado procedimiento.

. OBSERVACIONES

1. REGISTRADORA PUBLICA DEL REGISTRO DE PREDIOS DE LIMA INCUMPLIO CON LOS
PLAZOS DE CALIFICACION Y EMITIO ESQUELAS DE OBSERVACION SIN SUSTENTO
LEGAL RESPECTO DE MANDATOS JUDICIALES DE INSCRIPCION DE MEDIDAS
CAUTELARES, A PESAR QUE EL HECHO OBSERVADO SE ENCONTRABA ACLARADO EN
LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS CON LOS TITULOS, LO QUE OCASIONO RETRASOS
EN LA INSCRIPCION AFECTANDO LA EFICACIA DEL MANDATO JUDICIAL, ASi COMO EL
SERVICIO OPORTUNO Y PREDICTIBLE DE LA ENTIDAD.

De la verificacion muestral efectuada a los partes judiciales presentados durante el periodo 2024,
se identificaron tres (3) titulos correspondientes a solicitudes de inscripcion de medidas cautelares
de inhibicién y anotacion de demanda, en los que la registradora publica a cargo de su calificacion,
emitio esquelas de observacion solicitando aclaracion al érgano jurisdiccional sobre aspectos que
ya habian sido objeto de evaluacion por el juez al momento de emitir las resoluciones que ordenan
la inscripcion o admiten la demanda. Ademas, en algunos casos, realizé la calificacion del titulo
o del reingreso, fuera del plazo establecido, lo que retrasd innecesariamente la ejecucion del
mandato judicial, afectando la eficacia de las medidas cautelares ordenadas, asi como el servicio
oportuno y predictible que la entidad esta llamada a brindar a la ciudadania.

Lo sefialado revela la inobservancia de lo establecido en el Decreto Legislativo N° 1373 - “Decreto
Legislativo sobre extincion de dominio” de 3 de agosto de 2018, su reglamento aprobado con
Decreto Supremo N° 007-2019-JUS de 31 de enero de 2019, el Texto Unico Ordenado del
Reglamento General de los Registros Publicos (en adelante TUO del RGRP), aprobado con
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP/SN
de 18 de mayo de 2012, el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del
Tribunal Registral publicado el 20 de octubre de 2003, el Precedente de Observancia Obligatoria
aprobado en el | Pleno del Tribunal Registral de 14 de septiembre de 2002, la Directiva N° 02-
2012-SUNARP/SA - “Procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten las
aclaraciones a los Magistrados del Poder Judicial en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
2011° del Cddigo Civil", la Directiva N° 01-2014-SUNARP-SN - “Directiva que regula la inscripcion
de medidas cautelares, cambio de titularidad y demas actos inscribibles en el marco del Decreto
Legislativo N°® 1104, su reglamento y la Ley N° 27379" y el TUO de la Ley Organica del Poder
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Judicial; al calificar fuera del plazo establecido, observar sin fundamento un mandato judicial,
afectando el servicio de inscripcion eficiente, oportuno y predictible que brinda la entidad a la
ciudadania.

Las situaciones expuestas, se originaron por el accionar negligente de la registradora publica, al
calificar fuera del plazo preferente establecido por la normatividad vigente y al emitir esquelas de
observaciones sin sustento legal, respecto a la inscripcién de mandatos judiciales, a pesar que
los hechos descritos en las citadas esquelas, se encontraban aclaradas en los documentos
presentados con los respectivos titulos.

Los hechos expuestos se detallan a continuacion:

a) Respecto al Titulo N° 2024-3200426 - Inscripcion de Inhibicion

De la verificacion efectuada a los documentos proporcionados por la entidad'®, se advirtié que
con Oficio N° 83-2024-1JEED/PJ/02 de 24 de octubre de 2024 (Apéndice N° 4), suscrito por
el Juez Titular del Juzgado Especializado en Extincion de Dominio con Sede en Lima, fue
presentado a través de Tramite Documentario de la Zona Registral N* IX el 30 de octubre de
2024 a las 10:48 horas y registrado con Hoja de Tramite N° E-01-2024-116147 de la misma
fecha. Mediante el referido documento, el juez solicita al Registro de Propiedad Inmueble, la
inscripcion de la medida cautelar de INHIBICION en el inmueble inscrito en la Partida N°
12355142 y que se informe a la judicatura su efectivizacion en el mas breve término, para lo
cual, presenta la siguiente documentacion:

Copia certificada del Requerimiento de la medida cautelar de inhibicion de 18 de
octubre de 2024, formulado por la Primera Fiscalia Provincial Transitoria de Extincion de
Dominio de Lima, respecto de, entre otro, el inmueble ubicado en

inscrito en la Partida
N° 12355142 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima a nombre de( D
I numeral 28 del referido requerimiento, precisa que ¥...) de la revision de las

partidas registrales de los dos bienes patrimoniales objeto de investigacion se advierte peligro en la
d n inmueble sito en
, 5i bien este registra en el asiento una orden

de inhibicion para disponer o gravar bienes emitida por el 33 Juzgado Penal de Lima que data del
18 de enero de 2018, esta tiene el término de 90 dias, no apreciéndose alguna renovacion judicial
inscrita en la partida, por lo que la medida cautelar penal ya no tendria vigencia, estando la titular
habilitada para disponer sobre dicho bien inmueble {...)". Enfasis agregado.

Copia certificada de la Resolucién N° DOS de 24 de octubre de 2024 - Auto de Medida
Cautelar de Inhibicién emitido por el Juzgado Especializado en Extincion de Dominio en
el expediente N° 00083-2024-1-541-JR-ED-01, con el cual se declara FUNDADO el
requerimiento de medida cautelar de orden de inhibicion formulado por la Primera Fiscalia
Provincial Transitoria de Extincion de Dominio de Lima y en consecuencia ordené la
INHIBICION DE DISPOSICION sobre el inmueble ubicado en

inscrito en la Partida N°
egl e Propi nmue e Lima, a nombre de

Asimismo, dispone que se cursen los partes judiciales a la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos (en adelante SUNARP), a fin de que se inscriba la
medida cautelar ordenada con fines de extincion de dominio.

El 31 de octubre de 2024 alas 08:50 horas, la referida solicitud y sus anexos fueron derivados

 Con oficio N* 05285-2026-SUNARP/ZRIX/UREG/SSEP de 8 de abril de 2026 (Apéndice N° J).
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a la Subunidad de Diario y Mesa de Partes (como consta en el sello de recepcion obrante en
la Hoja de Tramite N°E-01-2024-116147), a fin de que sea ingresado como titulo al Sistema
de Informacion Registral de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (en
adelante SIR-SUNARP), tal como se aprecia en la siguiente imagen.

Imagen N° 13

sunarp i::- TRAMITE DOCUMENTARIO

o HOJA DE TRAMITE E-01-2024-116147
ZONA REGISTRAL N™ IX - OFCINA REGES TRAL LA
ZONA REGISTRAL N* K - SCHUMPITAZ Pag ' 9e 1
Fecha registro. 30710 ?()2471 048

REMITENTE: JUZGADO ESFECIALIZADO DE EXT. DE DOMINIO
INSTITUCION:

PRESENTANTE: JUZGADO ESPECIALIZADO DE EXT. DE DOMINIO
ORIGEN: TRAMITE DOCUMENTARIO EXTERNO - MINCA

DOCUMENTO: 53-2024 Faolios 0

ASUNTO: SOLICITA INSCRIPCION

Fecha gocumento: 301072024 10:48

TPROVEIDO
\ TR~
so | P= Bl
\‘ ) sty R O RO L P Ao

Fuente: Titulo N° 2024-3200426

Segn el SIR-SUNARP, el 4 de noviembre de 2024 a las 14:19 horas, la sefiora Yanina Roller
Rodriguez, jefa la Subunidad de Diario y Mesa de Partes generd el titulo N° 2024-3200426
(Apéndice N° 4), con el cual se ingreso la solicitud al referido sistema, siendo asignado en esa
misma fecha a las 17:16 horas a la sefiora Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, registradora
publica de la seccion 75° del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, tal como se aprecia en
la siguiente imagen.

Imagen N° 14
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Datos de la Presentacion
Afo Tihdo PROPIEDAD INMUEBLE
2024 03200426 Ongen : LIMA / OFICINA PRINCIPAL
Area: PROPIEDAD INMUEBLE

Seccion: PREDIAL 75 - THAHSFEREHEIAS Sede Recio Monta S/, Fecha

Asignado GONZALES LEDON., C‘\RMEN UUANS LIMA 215-00003348 0.00 411/2024 141313
Total 0.00
Fecha de Presentacidn§ 04/11/2024 141813
Fecha de Vencimiento
Hoia Presentacion R R e— -
Presentarte] ROLLER RODRIGUEZ YANINA AIDA-D.N 1 07208383
Nota =
: Fecha Recep. Fecha Vencim.

Plazo Contencioso Administrativo Trbunal Tribual

Situacion Actual

Etapa Estado Situacion Saldo Fecha

REGISTRADOR/COORD.REC INSCRITOD CALIFICADD 3071242024

Pionoga  Contratantes Actos Partidas Bloqueo Segumiento Despacho Esquela

. Detslelia  Tit Achivado  Digteles  Devolucién =) Imprin

b Estado Siuacién Remgreso Fecha Operador Registral

ORDINADOR PRESENTADD
CNICO REGIST PRESENTADO
CNICO REGIST  INSCRITO ESTUDIADD =
CNICO REGIST PRESENTADD 0571172024 145255 YUPANQUI ALVAREZ SISI GERALDINE
CNICO REGIST OBSERVADO ESTUDIADO 5 v
AL/REGISTRAl OBSERVADD CALIFICADO 08/11/2024 17:25:06  YUPANQUI ALVAREZ, 5151 GERALDINE

Fuente: Sistema de Informacion Registral - SIR SUNARP
Plazo de calificacion

En el SIR de la SUNARP se verificd ademas que, la sefiora Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez,
tuvo asignado el titulo N°® 2024-3200426 desde el 4 al 8 de noviembre de 2024, esto es, por
cinco (5) dias habiles; asimismo, a pesar que el plazo para su atencién vencia el 5 de
noviembre de 2024 (al haber ingresado el 30 de octubre de 2024), emitio esquela de
observacion recién el 8 de noviembre de 2024, con lo cual, no solo se permitié que el plazo
venciera, sino que ademas hubiera una demora de tres (3) dias habiles al plazo establecido en
la Directiva N° 01-2014-SUNARP-SN'®, como se detalla en el siguiente cuadro:

Cuadro N° 7
Plazo de atencion del titulo N° 2024-3200426
Plazo maximo Fechade -
N detitulo | e | ostamiecio parala  vencimiento del 3:":;:‘};':26 s
P calificacion registral plazo
2024-3200426 | 30/10/2024 3 05/11/2024 08/11/2024 3

Fuente: Sistema de Informacién Registral - SIR
Elaboracion: Comision de Control.

Esquela de observacion

La esquela de observacion de 8 de noviembre de 2024, emitida por la registradora publica Sisi
Geraldine Yupanqui Alvarez, sefiala lo siguiente: “(...) De la revision de la partida N° 12355142 del
Registro de Predios, se advierte gue corre inscrita la MEDIDA CAUTELAR DE ORDEN DE INHIBICION
PARA DISPONER O GRAVAR BIENES, dictada mediante resolucién N° 1 de fecha 18-01-2018 suscrito

9 El numeral 6.1 de la Directiva N° 01-2014-SUNARP-SN “Directiva que regula la inscripcion de medidas cautelares, cambio de titularidad y demas
actos inscribibles en el marco del Decreto Legislativo N° 1104, su reglamento y la Ley N° 273794, establece que “(...) las medidas cautelare
dictadas en el marco del Decreto Legisiativo N° 1104 y la Ley N° 27379, se calificarén dentro de los tres (3) primeros dias de su presentacion
contados conforme a lo dispuesto en el articulo 4° del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos, bajo

responsabilidad {...)". Subrayado agregado
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por el Juez del 33° Juzgado Especializado en lo Penal de la Corte Superior de Justicia de Lima, seguido
por la presunta comision del Delito de Lavado de Activos. Asi y mas consta inscrito en el asiento D00002
del Registro de Predios; de lo que se pone en su conocimiento para los fines pertinentes por cuanto, en
virtud de dicha afectacion, ya no se podra realizar inscripciones posteriores. Sirvase aclarar a través de
la resolucion judicial respectiva (...)". Subrayado agregado.

Segln lo expuesto, el sustento de la observacién, fue la existencia de otra medida cautelar de
inhibicién ordenada el 18 de enero de 2018 e inscrita en el asiento D00002 de la partida
N°® 12355142 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, aspecto que a criterio de la
registradora publica, ameritaba aclaracion por parte del juez; sin embargo, de la revision
efectuada alos documentos presentados se advirtid que, en el segundo parrafo del fundamento
Peligro en la Demora (pagina N° 3) de la Resoluciéon N° DOS de 24 de octubre de 2024 - Auto
de Medida Cautelar de Inhibicion y en el numeral 28 del Requerimiento de la medida cautelar
de inhibicién de 18 de octubre de 2024, ambos contenidos en el titulo N° 2024-3200426, se
dejo plena constancia expresa de la existencia de la referida medida cautelar, precisandose
que la misma tenia una vigencia de noventa (90) dias y que, al no contar con renovacion
judicial, ya no se encontraba vigente.

Asimismo, se ha verificado que, el asiento D0002 de la partida N° 12355142, sefialado como
sustento de la esquela de observacion, sefiala de manera textual que la medida cautelar
ordenada con resolucién N° 1 de fecha 18 de enero de 2018, fue dispuesta hasta por el término
de noventa (90) dias, tal como se aprecia de la siguiente imagen:

Imagen N° 15
REGISTRO DE PRCPIEDAD INMUEBLE
RUBRO : GRAVAMENES Y CARGAS
D00002

ORDEN DE INHIBICION PARA DISPONER O GRAVAR BIENES - Mediante

Resolucion N° 01 de fecha 18012018 suscrito por ol Sr. Juez del 33
Juzgado Especializado en lo Penal de Lima de la Conte Suparior de Justcia
de Uma, Or. Jesis German Pacheco Diez y Secretaric Judicial Jesis
Alejancro Falctn Placencia, “se resuelve DECLARAR: PROCEDENTE el
REQUERIMIENRO DE INHBIC!ON PARA GRAVAR Y DISPONER ©
GRAVAR BIENES: hasta

articulo 4° de la Ley

N* 27378.
4 5 ; e 2
contra

CURSANDOSE oficio a la SUNARP de Lima y Callao, para 'a inscripcién de
la medica ordenada” Oficic N* 338-2018 de fecha 18012018

El titulo fue presentado el 240172018 a las 08:20:42 AM horas, bajo el N°
2018-00180044 cel Tomo Diario 0492. Derechos cobrados SV 0,00 soles con
Recibo(s) Numero(s) 00004227-216.-LIMA, 01 de Febrero de 2018

Fuente: Sistema de Informacién Registral - SIR SUNARP

En ese sentido, al no haberse inscrito ninguna ampliacion del plazo respecto de la referida
medida cautelar que sustenta la observacion, resultaba evidente que ésta ya no se encontraba
vigente; sin embargo, lo sefialado no fue considerado por la sefiora Sisi Geraldine Yupanqui
Alvarez, registradora publica a cargo de la calificacion del titulo N° 2024-3200426, quien no
revisd los documentos remitidos por el juez, asi como tampoco verificd el contenido completo
del asiento D002 de la partida N° 12355142 y sus antecedentes, mismos que debieron ser
evaluados integramente por la registradora, lo que vulnera lo establecido en el articulo 31° del
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TUO del Reglamento de los Registros Publicos?.

Asimismo, la registradora no consider¢ que, conforme al articulo 15.4 del Decreto Legislativo
N° 1373, el Registrador Publico esta obligado a inscribir la medida cautelar ordenada por el
Juez bajo responsabilidad y por el solo mérito de la resoluciéon judicial, sin que proceda
formular ninguna observacion al respecto. El articulo 21.7 del Reglamento del Decreto
Legislativo N° 1373 reitera esta obligacion bajo responsabilidad. Por su parte, el articulo 22°
del citado Reglamento define la orden de inhibicion como la limitacion a la facultad de disponer
de los bienes para evitar que el requerido, transfiera o grave los bienes objeto del proceso,
tratandose de un acto perfectamente inscribible, por lo que no concurria ningtn supuesto
habilitante del numeral 5.1 de la Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA para emitir la esquela de
observacion.

Adicionalmente a lo anterior, la registradora publica no tomé en cuenta que, conforme a lo
establecido en el numeral 21.4. del articulo 21° del Reglamento del Decreto Legislativo
N°®1373, Decreto Legislativo de Extincion de Dominio?!, las medidas cautelares dictadas en un
proceso de extincion de dominio, prevalecen sobre cualquier otra medida cautelar dictada
en otro proceso, como en el presente caso, pues la medida cautelar sustento de la observacion,
fue dictada en el marco de un proceso de lavado de activos. Adicionalmente, el articulo 5.8 del
Reglamento establece el principio de prevalencia, conforme al cual las normas del proceso
de extincion de dominio prevalecen sobre cualquier otra disposicion, incluyendo el Codigo
Procesal Civil y normas administrativas, lo que refuerza la improcedencia de invocar obstaculos
de otros procesos.

Asimismo, al emitir la esquela de observacion la registradora publica, no considero lo sefialado
en el numeral 5.1 de la Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA%, que establece que el registrador
publico, conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 2011° del Codigo Civil, se
encuentra autorizado para solicitar aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando
considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o contraviene norma legal
vigente o cuando existan obstaculos gue surja del registro o no se cumpla las formalidad
extrinsecas del parte judicial, supuestos que no se configuraron en el presente caso;
asimismo, no aplicd el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del
Tribunal Registral del 5 y 6 de setiembre de 2003 que establece que el registrador no debe
calificar el fundamento o adecuacion a la ley del contenido de la resolucion.

Finalmente, la Quinta Disposicion Complementaria Modificatoria del Decreto Legislativo
N° 1373 establece que las medidas cautelares sobre bienes inscribibles dictadas en el proceso
de extincion de dominio se inscriben por el solo mérito de la resolucion que las ordena y que,

* TUO del Reglamento General de los Registros Pblicos, aprobado con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos

N°126-2012-SUNARP/SN de 18 de mayo de 2012 y sus modificatorias.

“Articulo 31

La calificacion registral es la evaluacion integral de los titulos presentados al registro que tiene por objeto determinar a procedencia de su
inscripcion. Esté a cargo del Registrador y Tribunal Registral, en primera y en sequnda instancia, respectivamente, quienes actian de manera
independiente, personal e indelegable, en los términos y con los limites establecidos en este reglamento y en las demas normas registrales {...)".

2! Reglamento del Decreto Legislativo N°1373, Decreto Legislativo de Extincion de Dominio, aprobado con Decreto Supremo N° 007-2019-JUS de
31 de enero de 2019, publicado el 1 de febrero de 2019.

“Articulo 21.- Medidas cautelares
(...) 21.4. Las medidas cautelares decretadas en materia de extincion, prevalecen sobre cualquier otra dictada en otro proceso.”

2 Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA, “Procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder
Judicial en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2011° del Codigo Civil", aprobado por Resolucion del Superintendente Adjunto de los
Registros Publicos N° 029-2012-SUNARP/SA de 30 de enero de 2012.

“V. DISPOSICIONES ESPECIFICAS

5.1. Facultades del Registrador Piblico, para solicitar aclaraciones en las Resoluciones Judiciales.-

El Registrador Pablico, conforme a lo dispuesto en el sequndo parrafo del articulo 2011° del Cédigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar
aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando considere que el acto no resuita juridicamente inscribible o contraviene norma legal vigente,
0 cuando existan obstéculos que surjan del registro o no se cumplan las formalidades extrinsecas del parte judicial.”
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aun cuando no exista coincidencia entre el titular registral del bien y el inculpado, se
inscribira dicha medida, debiendo el funcionario competente cumplir con el mandato judicial.
Esta disposicion refuerza que ningln aspecto relativo a la situacion juridica del bien podia ser
invocado como obstaculo para la inscripcion del mandato de inhibicion.

Segun lo sefialado anteriormente, no correspondia que la registradora publica emita una
esquela de observacion solicitando al juez de extincion de dominio presente aclaracion
respecto a la existencia de otra medida judicial de inhibicion dictada en un proceso de lavado
de activos, pues la medida cautelar dictada en el proceso de extincion de dominio,
prevalece sobre cualquier otra medida cautelar, ademas que, como se ha detallado, la medida
cautelar que sustenta la observacion ya no se encontraba vigente a la presentacion del titulo
N°® 2024-3200426, generando un retraso innecesario respecto de la inscripcion de la medida
cautelar de inhibicion dictada en el marco de un proceso de extincion de dominio.

Plazo de inscripcion

En merito a la esquela de observacion, el 16 de diciembre de 2024 el Juez Titular del Juzgado
Especializado en Extincion de Dominio con Sede en Lima presentd a través de Tramite
Documentario el Oficio N° 00083-2024-JTEED-SEDE LIMA/SSEED/PJ/03 de 5 de noviembre
de 2024 (registrado con Hoja de Tramite N° E-01-2024-134198), en el cual sefiala lo siguiente:
“(...) proceda a INSCRIBIRSE la medida cautelar de ORDEN DE INHIBICION {(...) Lo solicitado urge,
en el proceso de extincion de dominio - Decreto Leg. N° 1373 y su Reglamento (...) y, conforme la
Resolucion N*® 02 de fecha 24/10/2024, que resuelve conceder la medida cautelar y para tal efecto se
dispone cursar los partes judiciales y en la Resolucion N° 03 de fecha 05/12/2024 por la cual se aclara
la observacion efectuada por la entidad, emitidas en el Expediente N° 00083-2024-1-5401-JR-ED-01,
haciéndose presente lo regulado por el articulo 154 del Decreto Legislativo N° 1373, bajo
responsabilidad de aplicarsele las responsabilidades penales y administrativas conforme lo establece el
Articulo 4° de la Ley Organica del Poder Judicial (...)". Subrayado agregado.

La copia certificada de la Resolucion N° Tres de 5 de diciembre de 2024 emitida en el
expediente N° 00083-2024-1-541-JR-ED-01, presentada por el juez, sefiala que, “(..) CUARTO:
Que, en concordancia con el articulo 21.4 del Reglamento de la citada Ley de extincion de Dominio
prescribe “Las medidas cautelares decretadas en materia de extincion. prevalecen sobre cualguier otra
dictada en otro proceso”. Por consiguiente, teniende en cuenta la naturaleza real del presente proceso
y su autonomia frente a ofros, resulta claro que, la solicitud de inscripcion de la medida cautelar de
inhibicion por el proceso de extincién de dominio resulta factible pese a la existente inscripcion de otras
medidas cautelares (...) se DISPONE: REITERESE EL OFICIO {(...) bajo apercibimiento en caso de
incumplimiento de aplicarse las responsabilidades penales y administrativas (...)"

Al respecto, se ha verificado que, a pesar que el referido documento fue presentado el 16 de
diciembre de 2024, el mencionado oficio y sus anexos fueron derivados y asignados a la sefiora
Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, el 19 de diciembre de 2024, quien luego de la calificacion y
pese al apercibimiento del érgano jurisdiccional, lo tuvo en su carga laboral por tres (3) dias e
inscribio la medida cautelar de orden de inhibicion en el asiento D00005 de la partida N°
12355142 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, recién el 30 de diciembre de 2024;
con lo cual, no solo 3permitié que el plazo venciera, sino que ademas hubiera una demora de
un (1) dia habil, como se detalla en el siguiente cuadro:

CuadroN° 8
__Plazo de atencidn del titulo N° 2024-3200426
Plazo maximo Fecha de
N° de titulo ;?Ch:e:z establecido parala | vencimiento del | Fecha de inscripcion Diasl -
. atencion plazo
2024-3200426 | 16/12/2024 5 26/12/2024 30/12/2024 1
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Fuente: Sistema de Informacion Registral - SIR
Elaboracion: Comisién de Control.

En consecuencia, la sefiora Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, en su actuacién como
Registradora Publica de la Subunidad del Registro de Propiedad Inmueble de la Unidad
Registral de la Zona Registral N° X, incumplio el plazo de calificacion para inscribir el mandato
judicial de inscripcion de la medida cautelar de inhibicion en la Partida Registral N°12355142,
y emitio la esquela de observacion sin sustento legal, solicitando al juez de extincion de dominio
presente aclaracion respecto a la existencia de otra medida judicial de inhibicién dictada en un
proceso de lavado de activos, a pesar que la medida cautelar dictada en el proceso de
extincion de dominio, prevalece sobre cualquier otra medida cautelar, ademas que, la
medida cautelar que sustenta la observacion ya no se encontraba vigente a la presentacion del
titulo N° 2024-3200426, ademas incumplié el plazo de tres (3) dias? para su calificacion y de
cinco (5) dias habiles de calificacion del reingreso, establecidos en la Directiva N° 01-2014-
SUNARP/SN y en el TUO del Reglamento de los Registros Publicos, respectivamente.

b) Respecto al Titulo N® 2024-3029847 - Anotacion de Demanda

De la verificacion efectuada a los documentos proporcionados por la entidad? y a la
informacion contenida en el SIR-SUNARP, se evidencié que el titulo N° 2024-3029847
(Apéndice N° 5) fue presentado el 17 de octubre de 2024 a las 11:09 horas, con la finalidad
de solicitar la inscripcion de “medida cautelar de anotacion de demanda” en la partida N°
44829010 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, para lo cual, se presento, entre otros,
la siguiente documentacion:

- Original del Oficio N* 00807-2024-1-3208-JR-CI-01 de 16 de octubre de 2024, suscrito por
el juez del Primer Juzgado Civil de Ate de la Corte Superior de Justicia de Lima Este,
mediante el cual, remite los partes judiciales.

S eer
'?;,, up or &

- Copia certificada de la Resolucion N° Uno de 24 de setiembre de 2024 emitida por el juez
del Primer Juzgado Civil de Ate de la Corte Superior de Justicia de Lima Este en el
expediente
N° 00807-2024-1-3202-JR-CI-01, mediante el cual, CONCEDE medida cautelar de
anotacion de demanda en el inmueble inscrito en partida N°* 44829010.

- Copia certificada de la solicitud de medida cautelar de no innovar dentro de proceso de 7
de mayo de 2024, formulada por el sefior Victor Hugo Zavala Shupingahua, demandante
en el proceso de otorgamiento de escritura publica seguido con expediente N° 00807-2024-
1-3202-JR-CI-01 y sus anexos.

- Copia de la Resolucion Numero Tres — Auto Admisorio, de 26 de agosto de 2024, emitida
por el juez del Primer Juzgado Civil de Ate de la Corte Superior de Justicia de Lima Este
en el expediente N° 00807-2024-1-3202-JR-CI-01, mediante la cual, se resuelve admitir a
tramite la demanda de otorgamiento de escritura publica.

- Copia certificada del escrito de 25 de marzo de 2024, presentado por el sefior Victor Hugo
Zavala Shupingahua, demandante en el proceso de otorgamiento de escritura publica
seguido con expediente N* 00807-2024-1-3202-JR-CI-01, mediante el cual, cumple con
precisar, que no demandd al heredero universal del sefior Ceferino Jiménez Marcelo, por

% Numeral 6.1. de la Directiva N° 01-2014-SUNARP/SN - Directiva que regula la inscripcion de medidas cautelares, cambio de titulariad y demas
actos inscribibles en el marco del Decreto Legislativo N° 1104, su reglamento y de la Ley N® 27379, aprobada por Resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos N° 068-2014-SUNARP/SN de 31 de marzo de 2014.

2 Con oficio N° 05285-2026-SUNARP/ZRIX/UREG/SSEP de 8 de abril de 2026.
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cuanto al momento de la presentacion de la solicitud de conciliacion, seguia como titular
registral del inmueble material de litis el demandado, Ceferino Jiménez Marcelo y que tomo
conocimiento de la existencia del heredero universal, Cecilio Jiménez Arias, recién el 27 de
febrero de 2024; por lo cual, ademas solicita la modificacion de la pretension principal para
que se disponga que el demandado, debidamente representado por heredero universal,
cumpla con otorgar la formalidad de escritura publica.

- Copia certificada de la Resolucion Numero Uno — Auto Inadmisible, de 20 de marzo de
2024, emitida por el juez del Primer Juzgado Civil de Ate de la Corte Superior de Justicia
de Lima Este en el expediente N° 00807-2024-1-3202-JR-CI-01, donde se requiere, entre
otros, lo siguiente: “SEXTO: (...) 2. PRECISAR la razén por la que no demanda al heredero
CECILIO JIMENEZ ARIAS”.

- Copia certificada de la demanda de otorgamiento de escritura publica de 26 de febrero de
2024, formulada por el sefior Victor Hugo Zavala Shupingahua y sus anexos.

El referido titulo fue asignado el mismo 17 de octubre de 2024 a la sefiora Sisi Geraldine
Yupanqui Alvarez, registradora publica del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, para su
calificacion, tal como se aprecia en la siguiente imagen:

Imagen N° 16
Datos de la Presentacién
Afio Titulo PROPIEDAD INMUEBLE
2024 03029847 Origen : LIMA / OFICINA PRINCIPAL
Area: PROPIEDAD INMUEBLE
Seccion: PREDIAL 75 - TRAMSFERENCIAS Sede Recbo Monto S/, Fecha
Asignado: HONORES TIMOTEQ. MARIA ALEJANDRA LiMa 134-00012700 L9 12A0ARs DR
Total
Fecha de Presentacion 43.90
Fecha de Yencimiento e N
HojaPresentaciin: 2024 52019403
\ Presentante . ZAVALA SHUPINGAHUA VICTOR HUGO-D M.I 07635956
\ Mota : B <
ehle Comision / Apelaciones =
; e Fecha Recep Fecha VYencim
) & y Plazo Contencioso Administrativa Tibunal 20/01/2025 Tnbual 03/03/2025
K E2eGierri” Eeh s = x e
~I Situacion Actual
Etapa Estado Situacién Saldo Fecha
REGISTRADOR/COORD REC INSCRITO CALIFICADO 28/05/2025
Préroga Contratantes Actos Partidas Blogueo Seguimiento Despacho Esquela
Detalelin  Th Archivado  Digtales  Devolucidn = Imprim|
Etapa Estado Situacion Reingreso Fechs Operador Registral
|4J4 DIARIO PRESENTADO 17/10/2024 11:0310  ADMIN CONSULTA REG. CAJAPUB. |
DANSCRIPCION PRESENTADO 17/10/2024 11:.0310  ADMIN CONSULTAREG. CAJA PUB. .
ITACIOM PRESENTADD 17/10/2024 1206:24 PAREDES FERMANDEZ, YAQUI
ON/COORDINADOR PRESENTADO 17271 4 12.06.41 1L MARGOT
OR/TECNICO REGIST PRESENTADO 17/10/2024 1223402 YUPANGQU!I ALVAREZ, SIS GERALDINE J

Fuente: Sistema de Informacion Registral — SIR SUNARP
Plazo de calificacion

Se verifico ademas que, la sefiora Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, tuvo asignado el titulo
N°® 2024-3029847 desde el 17 al 24 de octubre de 2024, esto es, por cinco (5) dias habiles;
asimismo, a pesar que el plazo para su atencion vencia el 22 de octubre de 2024, emitid
esquela de observacion recién el 24 de octubre de 2024, con lo cual, no solo se permitid que
el plazo venciera, sino que ademas hubiera una demora de dos (2) dias habiles al plazo
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sefialado en la Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 166-
2023-SUNARP-SN de 16 de octubre de 2023%, como se detalla en el siguiente cuadro:

CuadroN° 9
Plazo de atencion del titulo N° 2024-3029847
Plazo maximo Fecha de p
” Fecha de : ? Fecha esquela | Dias de
N° de titulo 7 establecido parala | vencimiento del v
presentacion calificacién registral blazo de observacion | retraso
2024-3029847 |  17110/2024 72 horas 22/10/2024 2411012024 2

Fuente: Sistema de Informacion Registral - SIR
Elaboracion: Comision de Control.

Esquela de observacion

La esquela de observacion de 24 de octubre de 2024, emitida por la registradora publica Sisi
Geraldine Yupanqui Alvarez, sefiala lo siguiente: “Se solicita como acto a inscribir la MEDIDA
CAUTELAR DE ANOTACION DE DEMANDA DE OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA, sin
embargo, ni en la Demanda, la Resolucion Admisoria de fecha 26/08/2024 y la Resolucion Cautelar de
fecha 24/09/224 se incluye como parte demandada al actual titular registral CECILIO JIMENEZ ARIAS,
quien tiene inscrito su derecho en el asiento C00001- de la partida 44829010 del Registro de
Predios, debiendo existir concordancia entre la parte emplazada y el propietario del predio objeto de
afectacion, segun el articulo 673 del Codigo Procesal Civil”

Segun lo expuesto, el sustento de la observacion, fue que el nuevo propietario no fue incluido
como parte del proceso; sin embargo, de los documentos previamente detallados, se advierte
que entre los anexos de la demanda y de la solicitud de medida cautelar, se encuentran los
asientos A00001 de la partida N° 15464454 del Registro de Personas Naturales y C00001 de
la partida N° 44829010 del Registro de Predios, donde consta inscrito la sucesion intestada
sefior Ceferino Jiménez Marcelo y se declara como su heredero universal, al sefior Cecilio
Jiménez Arias, documentos que fueron evaluados por el juez, motivo por el cual, segun los
documentos presentados, antes de la admision de la demanda, dicha situacién fue objeto de
consulta por parte del juez al demandante, quien en mérito a la respuesta otorgada y a la
evaluacion realizada en el marco de sus competencias jurisdiccionales, decidid admitir a
tramite la demanda.

En merito a la esquela de observacion, mediante escrito de 8 de enero de 2025, presentado el
9 de enero de 2025 y registrado con Hoja de Tramite E-01-2025-003081 de la misma fecha, el
interesado formulé recurso de apelacion alegando que, en la demanda se sefiala de manera
expresa como demandado al sefior Ceferino Jiménez Marcelo, debidamente representado por
su heredero universal, el sefior Cecilio Jiménez Arias.

Mediante Resolucion N° 1561-2025-SUNARP-TR de 10 de abril de 2025, emitida por el
Tribunal Registral se da razon al apelante, sefialandose que “si de los actuados que se
acompafian al parte judicial de una medida cautelar de anotacion de demanda se evidencia
que el juez valord la compatibilidad de la demanda con relacién al fitular registral, carece de
objeto que el registrador, amparado en el articulo 2011 del Codigo Civil, solicite aclaracién

% Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Pablicos N° 320-2010-SUNARP/SN de 13 de octubre de 2010, modificada con
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 127-2019-SUNARP/SN de 10 de junio de 2019 y consolidada por
Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N° 166-2023-SUNARP/SN de 16 de octubre de 2023.

“Articulo 1. - Sistematizacién y consolidacién de disposiciones referidas a plazos preferentes para la calificacion registral de actos
inscribibles en los diversos Registros Juridicos de la Sunarp

Sistematizar y consolidar en un solo cuerpo normativo disposiciones que requlan lo concemiente a los actos inscribibles con plazos preferentes
().

ANEXO 1

CONSOLIDACION DE ACTOS INSCRIBIBLES CON PLAZOS PREFERENTES

33. Anotacion de demanda (...) 72 horas *Primera calificacion * Reingreso para subsanacion * Reingreso por pago de mayor derecho.”
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sobre dicho extremo”; por lo que resuelve revocar la observacion formulada y dispone su
inscripcion.

La referida resolucion fue reingresada el 26 de mayo de 2025 y asignada a |a sefora Blanca
Liliana Borda Gonzales, quien, en atencion a lo sefialado en la misma, el 28 de mayo de 2025
realizo la inscripcion de la medida cautelar en el asiento D0002 de la partida N° 44829010 del
Registro de Predios.

Segun lo sefalado, al emitir la esquela de observacion la registradora publica, no consideré lo
sefialado en el numeral 5.1 de la Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA%, que establece que el
registrador publico, conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 2011° del
Cadigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar aclaracion o informacion adicional al Juez,
cuando considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o contraviene norma
legal vigente o cuando existan obstaculos que surja del registro o no se cumpla las
formalidad extrinsecas del parte judicial, supuestos que no se configuraron en el presente
caso; asimismo, no aplico el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno
del Tribunal Registral del 5 y 6 de setiembre de 2003 que establece que el registrador no debe
calificar el fundamento o adecuacion a la ley del contenido de la resolucion.

Adicionalmente, la registradora Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, no considerd que el articulo
673° del Codigo Procesal Civil dispone que el registrador debe cumplir la orden por su propio
texto siempre que la medida resulte compatible con el derecho ya inscrito, y que el pentltimo

parrafo del articulo 32° del TUO del RGRP precisa que las anotaciones de demanda se anotan
sL.pen,;,Z " siempre que haya compatibilidad con los titulos inscritos, compatibilidad que en el presente

J Qfm\

caso habia sido expresamente evaluada por el propio juez al conceder la medida cautelar; ni
tampoco considerd el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el | Pleno del
Tribunal Registral, que establece que la no coincidencia entre el titular registral y la parte
demandada solo habilita la observacién cuando el érgano jurisdiccional no se haya
pronunciado al respecto, supuesto que no se configurd en el presente caso pues el juez si
evaluo ese aspecto al ordenar |a anotacion.

En consecuencia, la sefiora Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, en su actuacién como
Registradora Publica de la Subunidad del Registro de Propiedad Inmueble de la Unidad
Registral de la Zona Registral N° IX, incumplié el plazo de calificacion para inscribir el mandato
judicial de “medida cautelar de anotacion de demanda® en la partida N° 44829010 del Registro
de Propiedad Inmueble de Lima; y emitié una esquela de observacion sin sustento legal, a
pesar que en la medida cautelar dictada con los anexos de la demanda y la solicitud de la
medida cautelar, se encontraban los asientos A00001 de la partida N° 15464454 del Registro
de Personas Naturales y C00001 de la partida N° 44829010 del Registro de Predios, donde
consta inscrito la sucesion intestada sefior Ceferino Jiménez Marcelo y se declara como su
heredero universal, al sefior Cecilio Jiménez Arias, documentos que fueron evaluados por el
juez; por lo que, no correspondia pedir aclaracion; ademas, permitio que no solo el plazo
venciera para su calificacion, sino que ademas con una demora de dos (2) dias habiles al plazo
sefialado en la Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 166-

% Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA, “Procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten |as aclaraciones a los Magistrados del Poder
Judicial en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2011° del Cédigo Civil", aprobado por Resolucion del Superintendente Adjunto de los
Registros Publicos N° 029-2012-SUNARP/SA de 30 de enero de 2012.
“V. DISPOSICIONES ESPECIFICAS
5.1. Facultades del Registrador Publico, para solicitar aclaraciones en las Resoluciones Judiciales -
El Registrador Publico, conforme a lo dispuesto en el sequndo pérrafo del articulo 2011° del Cddigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar
aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o contraviene norma legal vigente,
0 cuando existan obstaculos que surjan del registro 0 no se cumplan las formalidades extrinsecas del parte judicial.”

7 Realizado el 13 y 14 de septiembre de 2002, publicado en el diario oficial EI Peruano el 22 de enero de 2003.
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2023-SUNARP-SN de 16 de octubre de 2023.

c) Respecto al Titulo N° 2024-3525496 — Anotacion de Demanda

De la verificacion efectuada a los documentos proporcionados por la entidad® y a la
informacion contenida en el SIR-SUNARP, se evidencié que el titulo N° 2024-3525496
(Apéndice N° 6), fue presentado el 4 de diciembre de 2024 a las 16:19 horas, con la finalidad
de solicitar la inscripcion de “medida cautelar de anotacion de demanda” en la partida N°
P03207287 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, para lo cual, se presentd, entre otros,
la siguiente documentacion:

- Original del Oficio N* 19210-2015-88-1801-JR-CI-25 de 27 de diciembre de 2023, suscrito
por el juez del Cuarto Juzgado Civil Transitorio de la Corte Superior de Justicia de Lima,
mediante el cual, solicita la anotacion de demanda en la partida registral N® P03207287 del
Registro de Propiedad Inmueble.

- Copia certificada de la Resolucion N° Dos de 29 de septiembre de 2023, emitida por el juez -
del Cuarto Juzgado Civil Transitorio de la Corte Superior de Justicia de Lima en el
expediente N° 19210-2015-88-1801-JR-CI-25, mediante la cual, se resuelve conceder
medida cautelar de anotacién de demanda de reivindicacion promovida por el Ministerio de
Economia y Finanzas contra la Asociacion de Clubes Deportivos Los Precursores Aclude,
en la partida N° P03207287 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima.

Copia certificada de la demanda de accién de reivindicatoria y otro, de 11 de noviembre de
2015y sus anexos, formulada por el sefior Angel Augusto Vivanco Ortiz, procurador adjunto
del Ministerio de Economia y Finanzas, presentada por mesa de partes del Poder Judicial
el 13 de noviembre de 2015, segun sello obrante en el documento.

- Copia certificada del escrito de 11 de marzo de 2016, suscrito por Angel Augusto Vivanco
Ortiz, procurador adjunto del Ministerio de Economia y Finanzas, mediante el cual, subsana
omisiones advertidas en la Resolucion N° 1 de 20 de enero de 2016 para la admision de la
demanda.

Copia certificada de la Resolucion N° Cuatro de 4 de julio de 2016 emitida por el juez del
Vigésimo Quinto Juzgado Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima en el expediente
N° 19210-2015-0-1801-JR-CI-25, mediante el cual, admite a tramite la demanda de
reivindicacion interpuesta por el Ministerio de Economia y Finanzas contra la Asociacion de
Clubes Deportivos Los Precursores Aclude.

Copia certificada del escrito de 12 de julio de 2023, suscrito por Angel Augusto Vivanco
Ortiz, procurador adjunto del Ministerio de Economia y Finanzas, mediante el cual, subsana
omisiones advertidas en la Resolucion N° 1 de 4 de julio de 2023.

El referido titulo fue asignado el mismo 4 de diciembre de 2024 a la sefiora Sisi Geraldine
Yupanqui Alvarez, registradora publica del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, para su
calificacion.

Imagen N° 17

# Con oficio N 05285-2026-SUNARP/ZRIX/UREG/SSEP de 8 de abril de 2026.
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Datos de la Presentacion
Tituo PROPIEDAD INMUEBLE
2024 035254396 Origen : LIMA / OFICINA PRINCIPAL
Area: PROPIEDAD INMUEBLE
Seccién: PREDIAL 75 - TRANSFERENCIAS Sede Recibo Monto 5/. Fecha
Asignado :  BORDA GONZALES. BLANCA LILIANA. LIMa 22500023613 49.90  4712/2024 161917
£ Total 49.90
‘echa de Presentacion § 04/12/2024 161317
Fecha de Vencimiento }5«’3‘/ 202‘5
Hoia Presentacion : 2024 - 52704023
Presentante : FLORES ESPINDZA RUBEN TOMAS-D N.| 41275392
Nota
b Fecha Recep Fecha Yencim
Plazo Contencioso Administiativo Tribunal Tribual
Situacion Actual
Etapa Estado Situacidn Saldo Fecha
REGISTRADOR/CODRD.REC TACHADO CALIFICADO 16/04/2025
Prémoga Contratantes Actos Partidas Bloqueo Seguimento Despacho Esquela
Detalles de Suspensién ! stasta Detalle Liq.  Tit Aschivado Digitales  Devolucién @ Imprig
Etapa Estado Situacién Reingreso Fecha Operador Registral
CION/COORDINADOR PRESENTADO 041 4 16:34:06 RA ARBANIL MARGOT ELAINE |
IDOR/TECNICO REGIST PRESENTADO 0412/2024 20:0201  YUPANQUI ALVAREZ. SISI GERALDINE §
\DOR/TECNICO REGIST OBSERVADO ESTUDIADO 10/1272024 1247.03  HONORES TIMOTEQ, MARIA ALEJANDF
REGISTRAL/REGISTRAL OBSERVADD  CALIFICADO rmz.mmm_meauwwmu;
IDOR/COORD.REGISTR DBSERVADD CALIFICADO 10/12/2024 154303 YUPANQUI ALVAREZ, SISI GERALDINE

Fuente: Sistema de Informacion Registral — SIR SUNARP

Al respecto, se verificé que la sefiora Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, tuvo asignado el titulo
N° 2024-3525496 desde el 4 al 10 de diciembre de 2024, fecha en la cual, emitidé esquela de
observacién conforme al plazo sefialado en la Resolucion del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N° 166-2023-SUNARP-SN de 16 de octubre de 20232,

Respecto a la esquela de observacién

La esquela de observacion de 10 de diciembre de 2024%, emitida por la registradora publica
Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, sefiala lo siguiente: “1. (...) se encuentra pendiente el titulo N°
2024-02466345, sobre afectacion en uso de bienes del Estado (...) 2. (...) revisada la partida N°
P03207287 del Registro de Predios de Lima, se aprecia que el dominio aparece registrado a favor de la
COMISION AD HOC POR LEY 29625 FONAVI, y no del demandado ASOCIACION DE CLUBES
DEPORTIVOS LOS PRECURSORES ACLUDE, existiendo inadecuacion entre las partes judiciales
y los antecedentes registrales, no siendo posible la inscripcion de la demanda, a tenor del articulo
673° del Codigo Procesal Civil.”

Al respecto, se advierte que la observacién tiene como sustente que la parte demandada, la
Asaciacion de Clubes Deportivos Los Precursores Aclude, no ostenta la titularidad del inmueble

2 Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N® 320-2010-SUNARP/SN de 13 de octubre de 2010, modificada con
Resolucion del Superintendente Nacicnal de los Registros Publicos N° 127-2019-SUNARP/SN de 10 de junio de 2019 y consolidada por
Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N° 166-2023-SUNARP/SN de 16 de octubre de 2023.

“Articulo 1. — Sistematizacion y consolidacién de disposiciones referidas a plazos preferentes para la calificacién registral de actos
inscribibles en los diversos Registros Juridicos de la Sunarp

Sistematizar y consolidar en un solo cuerpo normativo disposiciones que regulan lo concemiente a los actos inscribibies con plazos preferentes
lie):

ANEXO 1

CONSOLIDACION DE ACTOS INSCRIBIBLES CON PLAZOS PREFERENTES

33. Anotacion de demanda (...) 72 horas *Primera calificacion * Reingreso para subsanacion * Reingreso por pago de mayor derecho.”

% Mediante oficio N° 00865-2024-SUNARP/ZRIX/UREG/SRPI/SECCT75 de 11 de diciembre de 2024, el cual fue notificado al juzgado en la misma
fecha, segun lo sefialado en la Resolucion N° Cinco de 8 de mayo de 2025 emitida en el expediente N° 19210-2015-88-1801-JR-CI-25,
presentada con el titulo N® 2025-1959323 de 3 de julio de 2025 (Apéndice N° 4).
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inscrito en partida N°® P03207287 del Registro de Propiedad Inmueble; sin embargo, se ha
verificado que la demanda de reivindicacion de 11 de noviembre de 2015, presentada con el
titulo, reconoce en su numeral 4.2.2 que el inmueble materia de reivindicacion se encuentra
registrado a nombre del Ministerio de Economia y Finanzas /FONAVI en Liquidacion,
encontrandose administrado por la Comision Ad Hoc segun lo dispuesto por la Ley N° 29625;
precisando ademas en los numerales 3.1, 3.2 y 4.2.4 que la demandada (Asociacion de Clubes
Deportivos Los Precursores Aclude), se encuentra en posesion precaria del inmueble, razon
por la cual, se interpuso la demanda.

Imagenes N° 18y 19

41,2 E1 inmusble materia de revindicacion se sncusntra uticado (S NND)

se encuentra independizado en la Partida P03207287 dal
Registro de la Propiedad Inmueble de la Zona Registral N* IX -Sede Lima, siendo su

[titular registral el Ministerio de Economia y Finanzas/FONAV! en bquidadénfn suma
el propietaric del mismo es el FONAVI, que en la actualidad se encuentra administrade
por la Comisién Ad Hoc segin lo dispuesto por la Ley N* 28625 y su regiamento

. ITIMIDA RAR P, A MANDADA -

3.1.- Que nuestra parte ha tomado conocimienic mediante Carta S/N de fecha 15.10.2014
remitida por la Asociacion de Propietarios de 15 Urbanizacién los Precursores
APROPEC de la posesion precaria e legitima que tiene la Ascciacion de Clubes
Deportivos Los Precurscres- ACLUDE sctre el inmuebie ubicado en

_ fin de corroborar ello, personal de la Secretaria Técnica de

apoyo a la Comision Ad Hoc realizé una ingpeccion en dicho inmueble constatando que
sobre el mismos se han construido una Iglesia y lozas deportivas bajo la posesion de la
\_ACLUDE _ restando una parte conformada por dreas libres. )
- Por n de ser titular de la

n a la ra_obrar pasiva de AC n el

Fuente: Demanda de reivindicacion de 11 de noviembre de 2015 contenida en el Titulo N° 2024-3525496

Imagen N° 20
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4.2.4.- Que habiendo tomado conocimiento mediante Carta S/N de fecha 15.10 2014
por intermedio de la Asociacidn de Propietarios de la Urbanizacién los Precursores
APROPEC de la aproplacién del inmueble materia de reivindicacion por pane de la
Asociacién de Clubes Deportivos Los Precursores- ACLUDE, personal de la Secretaria
Técnica de Apoyo a la Comisién Ad Hoc realizd una inspeccidn en diche inmueble
Moqmsobndmhm«uhancons&wdodiwnaﬁﬁdd«mmmem
[bmdepoﬂhubajohpomiéndobACLUDE.mdandomaMQWﬂmdaw
dreas libres. Dicha posesién ACLUDE la realiza de forma precaria es decir sin contar
con un titulo posesario alguno.

Fuente: Demanda de reivindicacion de 11 de noviembre de 2015 contenida en el Titulo N* 2024-3525496

Por otro lado, mediante escrito de 11 de marzo de 2018, suscrito por Angel Augusto Vivanco
Ortiz, procurador adjunto del Ministerio de Economia y Finanzas, se presento para la admision
de la demanda copia literal de la partida N° P03207287 del Registro de Propiedad Inmueble,
entre otros documentos, a fin de acreditar la titularidad del Ministerio de Economia y Finanzas
respecto del bien, por lo que, dicho aspecto habria sido objeto de evaluacién por parte del juez
para la admision de la demanda.

Finalmente, del escrito de 12 de julio de 2023, presentado por Angel Augusto Vivanco Ortiz,
procurador adjunto del Ministerio de Economia y Finanzas, para subsanar omisicnes
advertidas en la solicitud cautelar y contenido en el titulo, se advierte que, en el numeral 2.1 se
precisa nuevamente que el inmueble de la partida N° P03207287 del Registro de Propiedad
Inmueble de Lima, estd inscrito a favor de la Comision Ad Hoc creada por Ley N°
29625/FONAVI, cuya representacion recae en el Ministerio de Economia y Finanzas, pero que
no cuentan con la posesion del bien; por lo que, los poseedores demandados podrian trasferir
la posesion a terceros de buena fe, lo que acredita que la fitularidad del bien fue cbjeto de
evaluacion por parte del juez para admitir la demanda y conceder la medida cautelar.

Imagenes N° 21, 22, 23

2.1, Ahora bien, respecto a la Verosimilitud de derecho invocado. que no es otra
cosa que la apariencia del derecho respecto de lo pedido, este se encuentra plasmada en
la Resolucién N 04 de fecha 04.07.2016, emitido por vuestro juzgado, en donde admite la
demanda yenhmlapﬂ‘bdaN‘PﬂRTZﬂddRmtmdePredmdehZonaRegstral

N‘lXSedeLthUNARPdefedtawoszm en donde se exhibe que el bien inmueble

Mnmmumwmmmwm

Fuente: Escrito de 12 de julio de 2023 contenido en el Titulo N® 2024-3525496

Segun lo sefialado, la registradora no tomé en cuenta que, para registrar la medida cautelar de
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anotacion de demanda debe existir compatibilidad entre la parte demandada y los titulares
registrales, salvo que el juez se pronuncie sobre tal aspecto, salvedad que, en el presente
caso, se configurd, ya que la titularidad fue objeto de subsanacién tanto para la demanda como
para la medida cautelar; por lo que, carecia de objeto emitir observacion al respecto.

Adicionalmente, la registradora no considerd que el articulo 673° del Cédigo Procesal Civil
dispone que el registrador debe cumplir la orden por su propio texto siempre que la medida
resulte compatible con el derecho ya inscrito, y que el penultimo parrafo del articulo 32° del
TUO del RGRP precisa que las anotaciones de demanda se anotan siempre que haya
compatibilidad con los titulos inscritos, compatibilidad que en el presente caso habia sido
expresamente evaluada por el propio juez al conceder la medida cautelar; ni tampoco
considerd el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el | Pleno del Tribunal
Registral®’, que establece que la no coincidencia entre el titular registral y la parte demandada
solo habilita la observacion cuando el érgano jurisdiccional no se haya pronunciado al
respecto, supuesto que no se configuro en el presente caso pues el juez si evalud ese aspecto
al ordenar la anotacion.

Posteriormente, en mérito a la subsanacion automatica generada debido a la inscripcion del
titulo N° 2024-02466345, la sefiora Blanca Liliana Borda Gonzales, registradora publica a la
que fue reasignado el titulo, emitié la anotacion de tacha de 16 de abril de 2025, culminando
el procedimiento registral.

Imagen N° 24
Datos de la Presentacién
Ao Titulo PROPIEDAD INMUEBLE
2024 03525436 Origen : LIMA [ OFICINA PRINCIPAL
Aea: PROPIEDAD INMUEBLE
Seccién: PREDIAL 75 - TRANSFERENCIAS Sede Recibo Mento 5/, Fecha
Asignado: BORDA GOMZALES, BLANCA LILIANA T UMA 22300023618 49.90 471272024 151317
e Total 49.90
Fecha de Presentacion : (04/12/2024 16:19:17
Fecha de Vencimiento : 15/04/2025
Hoja Presentacién : 2024 - 52704023
Presentants : FLORES ESPINDZA RUBEN TOMAS-D N1 41275392
Nota
= Fecha Recep. Fecha Vencim.
Plazo Contencioso Administrativo Tribunal Tribual
Situacidn Actual
Etapa Estado Situacion Saldo Fecha
REGISTRADOR/COORD. REC TACHADD CALIFICADO 16/04/2025
Piémmoga  Contratantes Actos Patidas Bloqueo Seguimiento Despacha Esquela
Detalles de Suspensidn 1as Detalelia  Tit Archivado  Digitsles  Devolucion & 1o
Etapa Estado Situacién Reingreso Fecha Operador Registral
REGISTRAL/REGISTRA[ OBSERVADO CALIFICADOD 10/12/2024 154303 YUPANQUI ALVAREZ, SISI GERALDINE
IDOR/CO0RD. REGISTR O8SERVADD CALIFICADO 10/12/2024 154303 YUPANQUI ALVAREZ, SISI GERALDINE
R VENCIMIENTO OBSERVADD PRESENTADO  TACHA POR VENCIM 16/04/2025 08:18:55 USUARIO , AUTOMATICO
DOR/TECNICO REGIST PRESENTADD  TACHA POR VENCIM 16/04/2025 224622 BORDA GOMNZALES, BLANCA LILIANA
REGISTRAL/REGISTRAl TACHADO CALIFICADO TACHA POR VENCIN 16/04/2025 235344 BORDA BDHZAL_ES, BLANCA LILIANA

Fuente: Sistema de Informacion Registral — SIR SUNARP

La tacha fue notificada al juzgado mediante oficio N°  00320-2025-
SUNARP/ZRIX/UREG/SRPI/SECCT75 de 22 de abril de 2025%, por lo que, el juzgado tuvo que

3' Realizado el 13 y 14 de septiembre de 2002, publicado en el diario oficial El Peruano el 22 de enero de 2003.
32 Documento proporcionado con oficio N° 00274-2026-SUNARP/ZRIX/UREG/SRPI/ECCT75 de 20 de abril, el cual fue notificado al juzgado en la
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presentar nuevamente la solicitud mediante titulo N° 2025-1959323 de 3 de julio de 2025,
adjuntando la Resolucion N° Cinco de 8 de mayo de 2025 emitida en el expediente N° 19210-
2015-88-1801-JR-CI-25, en la cual precisa lo siguiente:

Imagen N° 25
P03207287, de fojas 41. Quinto: Que, por ser ello asi, y porque al otorgarse la medida
cautelar se considerd la existencia de una situacién que podia perjudicar los derechos
de la solicitante, pese a que a nivel registral ya se indica la existencia de los referidos
cierres registrales, este juzgado considera que debe cumplir con aclarar la observacion
efectuada por la Registradora Publica y disponer la anotacién de la demanda, con el
unico fin de que se ponga a conocimiento de los terceros la existencia del presente
proceso. Sexto: Que, en ese sentido, el hecho de no existir coincidencia entre quien
aparece como el propietario registral del inmueble inscrito en la Partida N* P03207287
del Registro de Inmuebles de Lima y quien aparece como demandado en el presente

proceso, no debe considerarse como una limitacién a la inscripcién de la medida en el
caso concreto, dado que la adopcidn de ésta es solo para efectos de informar a los

- SO CILH .‘!-1 [ it UVE S A4k 4 ol ‘1' A% 1 .' w'f} ral - JellianCaiil)
Asociaciéon de Clubes Deportivos Los Precursores — ACLUDE, quien posee de maner,
inmediata el inmueble sin tener derechos registrales para transmitir la misma a
terceros, en razon ge 1a INScripcion vigente a nombre de 1a solicitante. Siendo ello asl, y
estando a que por Resolucion N* 02, de fecha 29 de setiembre de 2023, de fojas 46 a
48, se otorgd Medida Cautelar de Anotacién de la Demanda, SE RESUELVE:

Fuente: Resolucion N° Cinco de 8 de mayo de 2025 emitida en el expediente N° 19210-2015-88-1801-
JR-CI-25 ubicada en el Titulo N° 2025-1958323

Este ultimo titulo fue calificado e inscrito el 12 de julio de 2025. Lo sefialado por el juez y la
posterior inscripcién en el marco de otro titulo, corroboran que la observacion de 10 de
diciembre de 2024, carecia de sustento legal alguno, pues la titularidad del bien ya habia sido
merituada por el juez.

En consecuencia, la sefiora Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, en su actuacion como
registradora publica de la Zona Registral N° [X, emitié la esquela de observacion sin sustento
legal, al no considerar lo sefialado en el numeral 5.1 de la Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA3,
que establece que el registrador publico, conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del
articulo 2011° del Cédigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar aclaracion o informacion
adicional al Juez, cuando considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o
contraviene norma legal vigente o cuando existan obstaculos que surja del registro o no
se cumpla las formalidad extrinsecas del parte judicial, supuestos que no se configurd, en
el presente caso, por cuanto existia compatibilidad entre la parte demandada vy los titulares
registrales, situacion que se dio, ya que la titularidad fue objeto de subsanacion tanto para la
demanda como en la medida cautelar dictada por el juez; por lo que, carecia de objeto emitir
observacion al respecto; asimismo, no aplico el Precedente de Observancia Obligatoria
aprobado en el V Pleno del Tribunal Registral.

Los hechos mencionados revelan la inobservancia de la siguiente normativa:

misma fecha, segun lo sefalado en la Resolucion N° Cinco de 8 de mayo de 2025 emitida en el expediente N° 19210-2015-88-1801-JR-CI-25,
presentada con el titulo N° 2025-1959323 de 3 de julio de 2025.

* Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA, “Procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder
Judicial en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2011° del Cédigo Civil", aprobado por Resolucion del Superintendente Adjunto de los
Registros Publicos N° 029-2012-SUNARP/SA de 30 de enero de 2012.

“V, DISPOSICIONES ESPECIFICAS

5.1. Facultades del Registrador Publice, para solicitar aclaraciones en las Resoluciones Judiciales.-

El Registrador Pdblico, conforme a lo dispuesto en el segundo pérrafo del articulo 2011° del Codigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar
aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o contraviene norma legal vigente,
o cuando existan obstaculos que surjan del registro o no se cumplan las formalidades extrinsecas del parte judicial.”
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- Cadigo Civil aprobado por Decreto Legislativo N° 295 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 inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta
de ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del registrador, cuando
se trate de parte que contenga una resolucion judicial que ordene la inscripcion. De ser el
caso, el registrador podré solicitar al juez las aclaraciones o informacion complementaria que
precise, o requerir se acredite el pago de los tributos aplicables, sin perjudicar la prioridad del
ingreso al Registro.

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 gréaficas registrales, lo que no implica una sustitucion en
la labor de calificacion por parte de las instancias registrales”

- Decreto Legislativo N° 1373 - Decreto Legislativo sobre extincion de dominio del 3 de
agosto de 2018.

“Articulo 15. Medidas cautelares

15.4. Tratandose de bienes inscribibles, el Registrador Publico inscribe la medida cautelar
ordenada por el Juez, bajo responsabilidad, sin perjuicio de que se disponga la asignacion o
utilizacion inmediata de los mismos, recurriendo a los mecanismos juridicos pertinentes en
caso se encuentren ocupados. Estas inscripciones se haran por el solo mérito de la resolucion
judicial que ordena la medida. Inscrita y vigente la medida cautelar ordenada por la autoridad
judicial competente, no se anota ni se inscribe en la partida registral del bien, ningtn acto o
contrato, independientemente de su naturaleza, hasta la inscripcion de la sentencia respectiva,
salvo aquellos actos de administracion o disposicion realizados o solicitados por el Programa
Nacional de Bienes Incautados (PRONABI); circunstancia que consta en forma expresa en el
asiento respectivo. La anotacién de la medida cautelar se extiende en el rubro de cargas y
gravamenes de la partida registral correspondiente.

s

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS MODIFICATORIAS

-

Quinta.- Inscripcién de Medidas Cautelares

Las medidas cautelares sobre bienes inscribibles dictadas por el drgano judicial conforme a
este Codigo o en el proceso de Extincién de Dominio, se inscriben en el registro publico
correspondiente por el solo mérito de la resolucion que ordena la medida.

Aun cuando no exista coincidencia entre el titular registral del bien objeto de la medida cautelar
y el inculpado, se inscribiré dicha medida cursandose los partes a los Registros Publicos,
debiendo el funcionario competente cumplir con el mandato judicial’.

- Reglamento del Decreto Legislativo N° 1373 - Decreto Legislativo del Extincion de
dominio, aprobado mediante Decreto Supremo N° 007-2019-JUS de 31 de enero de 2019.

“Articulo 5.- Principios

5.8. Principio de prevalencia: Las normas que regulan el proceso de extincién de dominio
prevalecen sobre cualquier otra disposicion prevista en otras normas incluyendo el Codigo
Procesal Penal, Codigo Procesal Civil o normas administrativas. Este principio seré utilizado
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como fundamento de interpretacion.

MEDIDAS CAUTELARES
()

Articulo 21.- Medidas cautelares

(...

21.4. Las medidas cautelares decretadas en materia de extincion, prevalecen sobre cualquier
otra dictada en otro proceso.

=)

21.7. Las medidas cautelares sobre bienes inscribibles, se anotan en el registro publico
correspondiente por el solo mérito de la resolucion que ordena la medida.

Para estos efectos se cursara el parte a los Registros Publicos, debiendo el funcionario
competente cumplir con el mandato judicial, bajo responsabilidad.”

- Texto Unico Ordenado de la Ley Orgénica del Poder Judicial, aprobada con Decreto
Supremo N°* 017-93-JUS de 28 de mayo de 1993, publicado el 20 de julio de 1993.

. “Caracter vinculante de las decisiones judiciales. Principios de la administracion de
justicia.

Articulo 4.- Toda persona y autoridad esta obligada a acatar y dar cumplimiento a las
decisiones judiciales o de indole administrativa, emanadas de autoridad judicial competente,
en sus propios términos, sin poder calificar su contenido o sus fundamentos, restringir sus
efectos o interpretar sus alcances, bajo la responsabilidad civil, penal o administrativa que la
ley seiiala.

Ninguna autoridad, cualquiera sea su rango o denominacion, fuera de la organizacion
Jjerarquica del Poder Judicial, puede avocarse al conocimiento de causas pendientes ante el
organo jurisdiccional. No se puede dejar sin efecto resoluciones judiciales con autoridad de
cosa juzgada, ni modificar su contenido, ni retardar su ejecucion, ni cortar procedimientos en
tramite, bajo la responsabilidad politica, administrativa, civil y penal que la ley determine en
cada caso.

- 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
de 18 de mayo de 2012 y sus modificatorias

“V. Principio de legalidad

Los registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud se solicita la inscripcion.

La calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las formalidades propias del titulo
y la capacidad de los otorgantes, asi como la validez del acto que, contenido en aquél,
constituye la causa directa e inmediata de la inscripcion.

La calificacion comprende también, la verificacion de los obstaculos que pudieran emanar de
las partidas registrales y la condicion de inscribible del acto o derecho. Se realiza sobre la base
del titulo presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente a aquél vy,
complementariamente, de los antecedentes que obran en el Registro (...)

Articulo 31.- Definicion

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

()
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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, deberéan:

()

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.

En los casos de resoluciones judiciales que contengan mandatos de inscripcion, el Registrador
y el Tribunal Registral se sujetaran a lo dispuesto por el segundo parrafo del articulo 2011 del
Cédigo Civil. Tratandose de resoluciones judiciales referidas a embargos en forma de
inscripcion y anotaciones de demanda, previstas en los articulos 656 y 673 del Codigo Procesal
Civil, aquellas se anotaran siempre que haya compatibilidad con los titulos inscritos.”

- Directiva N° 01-2014-SUNARP-SN - “Directiva que regula la inscripcion de medidas
cautelares, cambio de titularidad y demas actos inscribibles en el marco del Decreto
Legislativo N° 1104, su reglamento y la Ley N° 27379”, aprobada con Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 069-2014-SUNARP-SN de 31 de
marzo de 2014.

6. Reglas especiales de calificacion

6.1 Plazo de calificacion de medidas cautelares

Las medidas cautelares dictadas en el marco del Decreto Legislativo N° 1104 y la Ley N°
27379, se

calificaran dentro de los tres (03) primeros dias de su presentacion, contados conforme a lo
Supmigr dispuesto en
*?a,q & el articulo 4 del T.U.O del Reglamento General de los Registros Publicos, bajo responsabilidad.
REGISTRAS

- Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 166-2023-
SUNARP-SN de 16 de octubre de 2023.

1)

Articulo 1.- Sistematizacién y consolidacion de disposiciones referidas a plazos
preferentes para la calificacion registral de actos inscribibles en los diversos Registros
Juridicos de la Sunarp

Sistematizar y consolidar en un solo cuerpo normativo disposiciones que regulan lo
concemiente a los actos inscribibles con plazos preferentes, recogidas en las normas
detalladas en los considerandos de la presente resclucion, conforme se muestra en el Anexo
1 de la presente.

Articulo 2.- Precisiones a considerar para la calificacion de actos inscribibles con plazo
preferente

A fin de coadyuvar la labor registral y dar cumplimiento a la atencion de los plazos preferentes,
se efectua las siguientes precisiones:

()

= En el caso que la presentacion del titulo con plazo preferente sea efectuada a través del
procedimiento de Oficina Registral Receptora y Oficina Registral de Destino, el computo del
plazo preferente se iniciara a partir de la recepcion del titulo por la Oficina Registral de Destino.
La misma regla se aplica cuando la presentacion del titulo se realiza a través de las Oficinas
Receptoras.

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
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= El inicio del computo de los titulos con plazo de atencién preferente presentados los dias
sabados, domingos y feriados o cualquier otro dia inhabil, se contabilizara al primer dia habil
siguiente inmediato.

()
ANEXO 1
CONSOLIDACION DE ACTOS INSCRIBIBLES CON PLAZOS PREFERENTES
72 HORAS
REGISTRO DE BIENES MUEBLES
N° ACTO NORMA DE SUSTENTO | AMBITO PLAZO OPORTUNIDAD
(..)

33| Anotacion de demanda | Resolucion N°320- | NACIONAL | 72 horas | *Primera calificacion.
(sobre una partida | 2010-SUNARP-SN, * Reingreso para
registral, que el predio | modificado  por la subsanacion.
se encuentre | Resolucion N°127- * Reingreso por pago
independizado y seaun | 2019-SUNARP-SN. de mayor derecho
solo titular registral).

contro/ /o:
%

- Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 320-2010-

$ C(\ o) SUNARP/SN de 13 de octubre de 2010, modificada con Resolucion del Superintendente
s /2 H Nacional de los Registros Publicos N° 127-2019-SUNARP/SN de 10 de junio de 2019.
s 090 ’s %)
degsmart Articulo Segundo. — Establecer y consolidar los plazos de calificacion, asi como la atencion en

via de reingreso para subsanacion o pago de mayor derecho, de los actos que se detallan en
el siguiente cuadro: (...)

ACTO REGISTRAL | PLAZO DE ATENCION | COMPETENCIA
Anotacion de demanda (sobre una partida registral, que el 72 horas Ambito Nacional
predio se encuentre independizado y sea un solo titular
registral)
(‘ . ‘) »

- Directiva N° 02-2012-SUNARP-SA, “Procedimiento para que los Registradores Publicos
soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder Judicial en cumplimiento de los
dispuesto en el articulo 2011° del cédigo Civil”, aprobada con Resolucion del
Superintendente Adjunto de los Registros Publicos N° 029-2012-SUNARP/SA de 30 de enero
de 2012.

“Il. FINALIDAD

Establece un procedimiento agil, y transparente, que permita a los Registradores Publicos
solicitar aclaraciones a las resoluciones judiciales, evitando dilaciones innecesarias y la
generacion de apremios por parte del Poder Judicial (...).

V. DISPOSICIONES ESPECIFICAS

5.1. Facultades del Registrador Publico, para solicitar aclaraciones en las Resoluciones
Judiciales

El Registrador Ptblico, conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 2011° del
Cadigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar aclaracion o informacion adicional al Juez,
cuando considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o contraviene norma legal
vigente, o cuando existan obstaculos que surjan del registro o no se cumplan las formalidades
extrinsecas del parte judicial.”
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- Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del Tribunal Registral los
dias 5y 6 de setiembre de 2003, publicado en el diario oficial El Peruano el 20 de octubre de
2003.

“Calificacion de resoluciones judiciales

El Registrador no debe calificar el fundamento o adecuacion a la ley del contenido de la
resolucion judicial.

Conforme a lo dispuesto en el segundo péarrafo del articulo 2011 del Codigo Civil, el Registrador
esté autorizado para solicitar aclaracion o informacién adicional al Juez, cuando advierte el
caracter no inscribible del acto que se solicita inscribir o la inadecuacion o incompatibilidad del
titulo con el antecedente registral. Si en respuesta a ello el Juez reitera el mandato de anotacion
0 inscripcion mediante una resolucion, incorpora al fondo del proceso dicha circunstancia, y en
consecuencia, al emitir pronunciamiento sustantivo, el mismo no puede ser objeto de
calificacion por parte del Registrador, siendo en estos casos, responsabilidad del magistrado
el acceso al Registro del titulo que contiene el mandato judicial, de lo que deberé dejarse
constancia en el asiento registral”

- Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el | Pleno del Tribunal Registral
realizado los dias 13 y 14 de septiembre de 2002, publicado en el diario oficial El Peruano el
22 de enero de 2003.

“1. INADECUACION DE LA ANOTACION DE DEMANDA CON EL ANTECEDENTE

/ REGISTRAL

Supervishr Cuando no exista coincidencia entre el titular registral y la parte demandada y no exista

'% & \4‘* pronunciamiento judicial al respecto, no resulta procedente la anotacién de una demanda.
GISTRA

Criterio adoptado en la Resolucion N° 117-2002-ORLC/TR del 18 de febrero de 2002, publicada
el 14 de marzo de 2002”

Los hechos descritos ocasionaron un retraso innecesario en la inscripcion de la medida cautelar
ordenada judicialmente, afectando la eficacia del mandato judicial, asi como el servicio oportuno
y predictible que la Zona Registral N° [X debe brindar a |a ciudadania.

Las situaciones expuestas, se originaron por el accionar negligente de la sefiora Sisi Geraldine
Yupanqui Alvarez, quien en su calidad de registradora publica, sin justificacion y con pleno
conocimiento de sus funciones, inobservé el plazo preferente establecido y emitié esquelas de
observaciones sin sustento legal, respecto a la inscripcion de mandatos judiciales a pesar que los
hechos descritos en las citadas esquelas, se encontraban aclaradas en los documentos
presentados con los respectivos titulos.

2. REGISTRADORA PUBLICA DEL REGISTRO DE PREDIOS DE LIMA EMITIO UNA ESQUELA
DE OBSERVACION SIN SUSTENTO LEGAL RESPECTO A UN MANDATO JUDICIAL DE
INSCRIPCION DE MEDIDA CAUTELAR, A PESAR QUE EL HECHO OBSERVADO SE
ENCONTRABA ACLARADO EN LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS CON EL TiTULO, LO
QUE OCASIONO RETRASO EN LA INSCRIPCION, AFECTANDO LA EFICACIA DEL
MANDATO JUDICIAL, ASi COMO EL SERVICIO OPORTUNO Y PREDICTIBLE DE LA
ENTIDAD.

De la verificacion muestral efectuada a los partes judiciales presentados durante el periodo 2024,
se identificd un (1) titulo correspondiente a una solicitud de inscripcion de medida cautelar de
anotacion de demanda, en el cual la registradora publica a cargo de su calificacion, emitié una
esquela de observacion, sobre aspectos que ya habian sido objeto de evaluacion por el propio
juez al momento de emitir las resoluciones que ordenan la inscripcion o admiten la demanda, lo
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que retraso innecesariamente la ejecucion del mandato judicial y afectd la eficacia de las medidas
cautelares ordenadas, asi como el servicio oportuno y predictible que la entidad esta llamada a
brindar a la ciudadania.

Lo sefialado revela la inobservancia de lo establecido en el Texto Unico Ordenado del
Reglamento General de los Registros Publicos (en adelante TUO del RGRP), aprobado con
Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP/SN
de 18 de mayo de 2012, el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del
Tribunal Registral de 6 de septiembre de 2003, publicado el 20 de octubre de 2003, el Precedente
de Observancia Obligatoria aprobado en el | Pleno del Tribunal Registral de 14 de septiembre de
2002, publicado el 22 de enero de 2003, la Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA - “Procedimiento
para que los Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder
Judicial en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2011° del Cddigo Civil" y el TUO de la Ley
Organica del Poder Judicial; al emitir una esquela de observacion sin fundamento juridico,
afectando el servicio de inscripcion eficiente, oportuno y predictible que brinda la entidad a la
ciudadania.

La situacion expuesta, se originé por el accionar negligente de la registradora publica, al emitir
esquelas de observacion sin sustento legal, respecto a la inscripcion de mandato judicial; a pesar
que los hechos descritos en las citadas esquelas, se encontraban aclaradas en los documentos
presentados con el titulo.

Los hechos expuestos se desarrollan a continuacion:

De la verificacion efectuada a los documentos proporcionados por la entidad* y a la informacion
contenida en el SIR-SUNARP, se evidencid que el titulo N° 2024-3388694 (Apéndice N° 7), fue
presentado el 21 de noviembre de 2024 a las 15:44 horas, con la finalidad de solicitar la
inscripcion de “medida cautelar de anotacion de demanda” en la partida N° 12191293 del Registro
de Propiedad Inmueble de Lima, para lo cual, se presentd, entre ofros, la siguiente
documentacion:

Original del Oficio N° 8207-2023-1-3°JEFLN-FROV-MRER de 8 de noviembre de 2024,
suscrito por el juez titular del Tercer Juzgado Especializado de Familia de la Corte Superior de
Justicia de Lima Norte, mediante el cual, solicita la anotacion de demanda en la partida registral
N°® 12191293 del Registro de Propiedad Inmueble.

- Copia certificada de la demanda de nulidad de matrimonio de 18 de abril de 2023, formulada
por el sefior Miguel Angel Villegas Flores y sus anexos®, presentada por mesa de partes del
Poder Judicial en la misma fecha, segun sello obrante en el documento.

- Copia certificada de la Resolucion N° Tres de 5 de junio de 2023 emitida por el juez del Tercer
Juzgado Especializado de Familia de la Corte Superior de Justicia de Lima Norte en el
expediente N° 08207-2023-0-0901-JR-FC-03, mediante el cual, admite a tramite la demanda
de nulidad de matrimonio.

- Copia certificada de la Resolucion N° Dos de 8 de noviembre de 2024, emitida por el juez titular
del Tercer Juzgado Especializado de Familia de la Corte Superior de Justicia de Lima Norte en
el expediente N° 08207-2023-1-1901-JR-FC-03, mediante la cual, se resuelve conceder

% Con oficio N° 05285-2026-SUNARP/ZRIX/UREG/SSEP de 8 de abril de 2026.

* Entre ellos, copia certificada del asiento AO0001 de la partida N° 14808453 del Registro de Personas Naturales de Lima que declara herederos
de Beatriz Flores Mija de Villegas a su conyuge supérstite Gliorlando Villegas Parrilla y a su hijo Miguel Angel Villegas Flores, asi como el acta
de matrimonio de Yoxi Velasquez Luces y Gliorlando Villegas Parilla
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medida cautelar de anotacién de demanda en el inmueble inscrito en partida N° 12191293 del
Registro de Propiedad Inmueble de Lima, a nombre del causante Gliorlando Villegas Parrilla.

El referido titulo fue asignado el mismo 21 de noviembre de 2024 a la sefiora Lina Martinez
Ramirez, registradora publica del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, para su calificacion,
quien emitid esquela de observacion el 28 de noviembre de 2024. En la referida esquela, la
registradora sefiala unicamente lo siguiente: “Sobre la partida N° 12191293 del Registro de Predios
de Lima, se encuentra pendiente de inscripcién el titulo N° 1581550-2024, sobre sucesion intestada de
Gliorlando Villegas Parrilla y exclusion de heredera, por lo que de conformidad con lo dispuesto en los arts.
26° y 29° del Reglamento General de los Registros Publicos, se procedera a SUSPENDER la vigencia del
asiento de presentacion del presente titulo, hasta que se inscriba el referido titulo pendiente, o caduque su
asiento de presentacion.”

Posteriormente, en mérito a la subsanacién automatica generada debido a la tacha del titulo
N° 2024-1581550, la sefiora Lina Martinez Ramirez emitié nueva esquela de observacion el 14
de marzo de 2025, en la cual sefiala lo siguiente: “Mediante Resolucion N° dos de 08/11/204, se ha
ordenado conceder la MEDIDA CAUTELAR DE ANOTACION DE DEMANDA sobre el predio inscrito en la
partida N° 12191293, sin embargo, efectuada la revision de dicha partida, se advierte que la
demandada YOX] ELENA VELASQUEZ LUCES, no ostenta dominio sobre dicho inmueble, por ello,
la medida cautelar no resultaria compatible con el derecho ya inscrito”.

Al respecto, se advierte que, en |a primera esquela de observacion, no se incluye lo sefialado en
el parrafo precedente, aspecto que evidencia que en la primera oportunidad no se realizé una
calificacién integral del titulo, limitando la posibilidad de una subsanacién y/o apelacién oportuna
que no genere mayor dilacion respecto a la ejecucion de la inscripcion dispuesta judicialmente.

Ademas, se advierte que la segunda observacion de 14 de marzo de 2025, tiene como sustento
que la demandada Yoxi Elena Veldsquez Luces, no ostenta dominio sobre dicho inmueble; sin
embargo, se ha verificado que en la pagina tres (3) y cuatro (4) de la demanda de 18 de abril de
2023 y de sus anexos, se precisa que si bien el demandante tiene la titularidad del bien en
registros publicos, la demandada se encuentra en posesion del inmueble objeto de la medida
cautelar, ademas que esta participando del proceso de sucesién intestada, en calidad de cényuge
supérstite; por lo que, resultaba evidente que la titularidad del bien fue objeto de evaluacion por
parte del juez para admitir la demanda y conceder la medida cautelar.

Al respecto, debe precisarse que la sefiora Lina Martinez Ramirez no solo emitié la segunda
esquela de observacion sin sustento legal, sino que ademas contravino lo establecido en el
articulo 39° del TUO del RGRP, conforme al cual todas las tachas y observaciones deben
formularse de manera integral y simultanea, en un solo acto, bajo responsabilidad, pudiendo
formularse nuevas observaciones unicamente si se fundan en defecto de los documentos
presentados para subsanar la observacion anterior. En el presente caso, la segunda observacion
de 14 de marzo de 2025 no se sustenté en ningun defecto de los documentos de subsanacion,
sino en la titularidad del bien, aspecto que era verificable desde la presentacién del titulo. En
consecuencia, dicha observacion debio ser advertida e incorporada en la primera esquela del 28
de noviembre de 2024, conforme a la obligacion de calificacion integral prevista en el articulo 31°
del TUO del RGRP; al no haberlo hecho asi, la registradora incurrié en una calificacién parcial y
dilaté innecesariamente el procedimiento de inscripcion del mandato judicial.

En mérito a la esquela de observacion, mediante escrito emitido y presentado el 20 de mayo de
2025, y registrado con Hoja de Tramite E-01-2025-055389 de la misma fecha, el interesado
formuld recurso de apelacion alegando que la demandada Yoxi Elena Veldsquez Luces, contrajo
matrimonio con su padre Gliorlando Villegas Parrilla, por lo que, la medida cautelar dictada en el
proceso de nulidad de matrimonio, tiene por finalidad impedir que la demandada pueda transferir
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sus derechos y acciones a terceros.

En atencion a la apelacion, el Tribunal Registral emitidé Resolucion N° 2818-2025-SUNARP-TR
de 27 de junio de 2025, mediante la cual, le da razon al apelante, sefialando que: “Para registrar
la medida cautelar de anotacién de demanda debe existir compatibilidad entre la parte
demandada y los fitulares registrales, salvo que el juez se pronuncie sobre tal aspecto (...)
Entonces, de la revision conjunta de las resoluciones judiciales transcritas, podemos apreciar
que, en la medida cautelar de anotacién de demanda de nulidad de matrimonio, aparece como
demandada, Yoxy Elena Velasquez Luces, quien no es titular registral del predio; sin embargo, el
Jjuez precisd que se concede la medida cautelar sobre el predio inscrito en la partida N°12191293
que esta a nombre del causante Gliorlando Villegas Parrilla, no siendo necesario efectuar
aclaracion al respecto, al haberse pronunciamiento del juez al respecto”; por lo que resuelve
revocar la observacion formulada y dispone la inscripcion del titulo.

En atencion a lo sefalado, el 2 de julio de 2025 la registradora publica Lina Martinez Ramirez,
cumplié con realizar la inscripcion de la medida cautelar en el asiento D0002 de la partida N°
12191293 del Registro de Predios.

Segun lo sefialado, al emitir la esquela de observacion la registradora publica, no considero lo
sefialado en el numeral 5.1 de la Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA%, que establece que el
registrador publico, conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 2011° del Cédigo
Civil, se encuentra autorizado para solicitar aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando
considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o contraviene norma legal vigente
o cuando existan obstaculos que surja del registro o no se cumpla las formalidad
extrinsecas del parte judicial, supuestos que no se configuraron en el presente caso; asimismo,
no aplicé el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del Tribunal Registral
del 5y 6 de septiembre de 2003 que establece que el registrador no debe calificar el fundamento
0 adecuacion a la ley del contenido de la resolucion.

Adicionalmente, la registradora no consideré que el articulo 673° del Cédigo Procesal Civil
dispone que el registrador debe cumplir la orden por su propio texto siempre que la medida resulte
compatible con el derecho ya inscrito, y que el penultimo parrafo del articulo 32° del TUO del
RGRP precisa que las anotaciones de demanda se anotan siempre que haya compatibilidad con
los titulos inscritos, compatibilidad que en el presente caso habia sido expresamente evaluada
por el propio juez al conceder la medida cautelar; ni tampoco considerd el Precedente de
Observancia Obligatoria aprobado en el | Pleno del Tribunal Registral realizado los dias 13 y 14
de septiembre de 2002, publicado en el diario oficial El Peruano el 22 de enero de 2003, que
establece que la no coincidencia entre el titular registral y la parte demandada solo habilita la
observacion cuando el drgano jurisdiccional no se haya pronunciado al respecto, supuesto
que no se configurd en el presente caso pues el juez si evalud ese aspecto al ordenar la
anotacion.

En consecuencia, la sefiora Lina Magda Martinez Ramirez, en su actuacion como registradora
publica de la Zona Registral N° IX, emiti¢ dos esquela de observaciones, en la primera, se

% Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA, “Procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder
Judicial en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2011° del Cédigo Civil", aprobado por Resolucion del Superintendente Adjunto de los
Registros Publicos N° 029-2012-SUNARP/SA de 30 de enero de 2012.

“V. DISPOSICIONES ESPECIFICAS

5.1. Facultades del Registrador Publico, para solicitar aclaraciones en las Resoluciones Judiciales -

El Registrador Publico, conforme a lo dispuesto en el segundo pérrafo del articulo 2011° del Codigo Civil, se encuentra autorizade para solicitar
aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o contraviene norma legal vigente,
0 cuando existan obstéculos que surjan del registro o no se cumplan las formalidades extrinsecas del parte judicial.”
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evidencia que no se realizé una calificacion integral del titulo, limitando la posibilidad de una
subsanacion oportuna que no genere mayor dilacion, respecto a la ejecucion de la inscripcion
dispuesta judicialmente; en la segunda, tiene como sustento que la demandada, no ostenta
dominio sobre inmueble materia de la medida cautelar; sin embargo, se ha verificado que en la
pagina tres (3) y cuatro (4) de la demanda de 18 de abril de 2023 y de sus anexos, se sefiala que
la demandada se encuentra en posesion del inmueble objeto de la medida cautelar, ademas que
esta participando del proceso de sucesion intestada en calidad de conyuge supérstite; por lo que,
resultaba evidente que la titularidad del bien fue evaluado por parte del juez para admitir la
demanda y conceder la medida cautelar; lo que retraso innecesariamente la ejecucion del
mandato judicial y afectd la eficacia de las medidas cautelares ordenadas, asi como el servicio
oportuno y predictible que la entidad esta llamada a brindar a la ciudadania.

Los hechos mencionados revelan la inobservancia de la siguiente normativa:

- Cadigo Civil aprobado por Decreto Legislativo N° 295 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 inscripcion, la capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de
ellos, de sus antecedentes y de los asientos de los registros publicos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplica, bajo responsabilidad del registrador, cuando
se trate de parte que contenga una resolucion judicial que ordene la inscripcion. De ser el caso,
el registrador podra solicitar al juez las aclaraciones o informacion complementaria que precise,
0 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 complementaréa con el apoyo del érea
encargada del manejo de las bases graficas registrales, lo que no implica una sustitucion en la
labor de calificacion por parte de las instancias registrales”

- Texto Unico Ordenado de la Ley Organica del Poder Judicial, aprobada con Decreto
Supremo N° 017-93-JUS de 28 de mayo de 1993, publicado el 20 de julio de 1993.

“Caracter vinculante de las decisiones judiciales. Principios de la administracion de
justicia.

Articulo 4.- Toda persona y autoridad estd obligada a acatar y dar cumplimiento a las
decisiones judiciales o de indole administrativa, emanadas de autoridad judicial competente,
en sus propios términos, sin poder calificar su contenido o sus fundamentos, restringir sus
efectos o interpretar sus alcances, bajo la responsabilidad civil, penal o administrativa que la
ley senala.

Ninguna autoridad, cualquiera sea su rango o denominacion, fuera de la organizacion
Jerarquica del Poder Judicial, puede avocarse al conocimiento de causas pendientes ante el
organo jurisdiccional. No se puede dejar sin efecto resoluciones judiciales con autoridad de
cosa juzgada, ni modificar su contenido, ni retardar su ejecucion, ni cortar procedimientos en
tramite, bajo la responsabilidad politica, administrativa, civil y penal que la ley determine en
cada caso.

- 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
de 18 de mayo de 2012 y sus modificatorias
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‘Principio de legalidad

Los registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud se solicita la inscripcion.

La calificacién comprende la verificacion del cumplimiento de las formalidades propias del titulo
y la capacidad de los oforgantes, asi como la validez del acto que, contenido en aquél,
constituye la causa directa e inmediata de la inscripcion.

La calificacion comprende también, la verificacion de los obstaculos que pudieran emanar de
las partidas registrales y la condicion de inscribible del acto o derecho. Se realiza sobre la base
del titulo presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente a aquél y,
complementariamente, de los antecedentes que obran en el Registro (...)

Articulo 31.- Definicion

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

()

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:

()

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.

En los casos de resoluciones judiciales que contengan mandatos de inscripcion, el Registrador
y el Tribunal Registral se sujetaran a lo dispuesto por el segundo parrafo del articulo 2011 del
Codigo Civil. Tratandose de resoluciones judiciales referidas a embargos en forma de
inscripcion y anotaciones de demanda, previstas en los articulos 656 y 673 del Codigo Procesal
Civil, aquellas se anotaran siempre que haya compatibilidad con los titulos inscritos.

Articulo 39.- Forma y motivacion de la denegatoria

Todas las tachas y observaciones seran fundamentadas juridicamente y se formularan por
escrito en forma simultanea, bajo responsabilidad. Podran formularse nuevas observaciones
s6lo si se fundan en defecto de los documentos presentados para subsanar la observacion, sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 33.”

- Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del Tribunal Registral los
dias 5 y 6 de septiembre de 2003, publicado en el diario oficial EI Peruano el 20 de octubre de
2003.

“Calificacion de resoluciones judiciales

El Registrador no debe calificar el fundamento o adecuacion a la ley del contenido de la
resolucion judicial.

Conforme a lo dispuesto en el sequndo parrafo del articulo 2011 del Codigo Civil, el Registrador
esta autorizado para solicitar aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando advierte el
caracter no inscribible del acto que se solicita inscribir o la inadecuacion o incompatibilidad del
titulo con el antecedente registral. Si en respuesta a ello el Juez reitera el mandato de anotacion
o inscripcion mediante una resolucion, incorpora al fondo del proceso dicha circunstancia, y en
consecuencia, al emitir pronunciamiento sustantivo, el mismo no puede ser objeto de
calificacion por parte del Registrador, siendo en estos casos, responsabilidad del magistrado
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el acceso al Registro del titulo que contiene el mandato judicial, de lo que debera dejarse
constancia en el asiento registral”

- Directiva N° 02-2012-SUNARP-SN, “Procedimiento para que los Registradores Publicos
soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder Judicial en cumplimiento de los
dispuesto en el articulo 2011° del cédigo Civil”, aprobada con Resolucion del
Superintendente Adjunto de los Registros Publicos N° 029-2012-SUNARP/SN de 30 de enero
de 2012.

“Il. FINALIDAD

Establece un procedimiento &gil, y transparente, que permita a los Registradores Publicos
solicitar aclaraciones a las resoluciones judiciales, evitando dilaciones innecesarias y la
generacién de apremios por parte del Poder Judicial {...).

V. DISPOSICIONES ESPECIFICAS
5.1. Facultades del Registrador Publico, para solicitar aclaraciones en las Resoluciones
Judiciales

El Registrador Publico, conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 2011° del
Cédigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar aclaracion o informacion adicional al Juez,
cuando considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o contraviene norma legal
vigente, o cuando existan obstaculos que surjan del registro o no se cumplan las formalidades
extrinsecas del parte judicial.”

Los hechos descritos ocasionaron un retraso innecesario en la inscripcion de la medida cautelar
ordenada judicialmente, afectando la eficacia del mandato judicial, asi como el servicio oportuno
y predictible que la Zona Registral N° [X debe brindar a la ciudadania.

La situacion expuesta, se originé por el accionar negligente de la sefiora Lina Magda Martinez
Ramirez, quien, en su calidad de registradora publica, inobservd la debida diligencia, sin
justificacién y con pleno conocimiento de sus funciones, emitié esquelas de observacion sin
sustento legal, respecto a la inscripcion de mandato judicial; a pesar que los hechos descritos en
las citadas esquelas, se encontraban aclaradas en los documentos presentados con el titulo.

REGISTRADOR PUBLICO DEL REGISTRO DE PREDIOS DE LIMA FORMULO ESQUELA DE
OBSERVACION FUERA DEL PLAZO PREFERENTE DE CALIFICACION RESPECTO DE UN
TITULO QUE CORRESPONDIA A OTRA ZONA REGISTRAL, EN LUGAR DE EMITIR LA
TACHA ESPECIAL QUE CORRESPONDIA PARA COMUNICAR LA INCOMPETENCIA,
OCASIONANDO RETRASO EN LA INSCRIPCION, AFECTANDO LA EFICACIA DEL
MANDATO JUDICIAL, ASi COMO EL SERVICIO OPORTUNO Y PREDICTIBLE DE LA
ENTIDAD

Mediante el titulo N° 2024-01968328 (Apéndice N° 8) presentado el 5 de julio de 2024 a través
del Sistema de Intermediacion Digital de la Sunarp (en adelante SID-Sunarp), el juez del Décimo
Sexto Jugado Civil- Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima solicité al Registro de
Propiedad Inmueble de Lima, la inscripcion de embargo en forma de Inscripcion. El citado titulo
fue asignado el 8 de julio de 2024 al sefior Gustavo Rafael Zevallos Ruete, registrador publico
del Registro de Propiedad Inmueble de Lima; quien sin fundamento juridico y excediendo el plazo
de calificacion, el 16 de julio de 2024 emitié esquela de observacion solicitando aclaracion al
organo jurisdiccional debido a que la partida objeto de la medida cautelar, pertenecia a la Oficina
Registral de Huaraz, a pesar que, en dicho supuesto correspondia emitir -esquela de tacha
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especial y concluir el procedimiento, a fin de comunicar la incompetencia de la Zona Registral N°
IX, permitiendo que el juez presentara la solicitud ante la oficina registral competente de ejecutar
su mandato judicial, situacion que generé demora innecesaria en la atencién de dicho mandato
judicial por la oficina registral competente, afectando la eficacia de las medidas cautelares
ordenadas, asi como el servicio oportuno y predictible que la entidad esta llamada a brindar a la
ciudadania.

Lo sefialado revela la inobservancia de lo establecido en el Texto Unico Ordenado del
Reglamento General de los Registros Publicos (en adelante TUO del RGRP), aprobado con
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP/SN
de 18 de mayo de 2012, el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del
Tribunal Registral del 5 y 6 de setiembre de 2003, publicado el 20 de octubre de 2003, la Directiva
N°® 02-2012-SUNARP/SA - “Procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten las
aclaraciones a los Magistrados del Poder Judicial en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
2011° del Cadigo Civil’, la Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°
320-2010-SUNARP/SN de 13 de octubre de 2010, modificada con Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 127-2013-SUNARP/SN de 10 de junio de
2019 y Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 166-2023-
SUNARP-SN de 16 de octubre de 2023.

La situacion expuesta, se origind por el accionar negligente del registrador publico, al calificar
fuera del plazo preferente establecido por la normatividad vigente y al emitir esquela de
observacion, sin sustento legal, respecto a la inscripcion de un mandato judicial, cuando debié
realizarse una tacha especial, por corresponder su inscripcion a otra zona registral el titulo
presentado.

Los hechos expuestos se desarrollan a continuacion:

De la verificacion efectuada a los documentos proporcionados por la entidad®’y a la informacion
contenida en el Sistema de Informacion Registral (en adelante SIR-SUNARP), se evidencié que
el juez del Décimo Sexto Juzgado Civil - Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima
genero, a través del SID-SUNARP, el titulo N° 2024-01968328 de 5 de julio de 2024 (Apéndice
N° 8), solicitando al Registro de Propiedad Inmueble de Lima, que se inscriba un Embargo en
forma de inscripcion, para lo cual presento, entre otros, la siguiente documentacion:

- Oficio N° 10588-2024-97-10-16JCSEC-CSJL-PJ de 4 de junio de 2024, con firma electrénica
del juez del Décimo Sexto Juzgado Civil - Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima
y dirigido al Jefe del Registro de Propiedad de la Superintendencia de Registros Publicos -
Zona Registral N° Vil-Sede Huaraz, con la finalidad de “(...) REMITIR
ELECTRONICAMENTE los respectivos partes judiciales, a fin que PROCEDA con anotar EL
EMBARGO EN FORMA DE INSCRIPCION en los bienes inmuebles inscritos en Ia Partida Nro.
11097909 del registro de la propiedad inmueble de Huaraz (oficina registral de Huaraz),
conforme a lo ordenado por mi despacho mediante resolucion (...)".

- Resolucion N° Uno de 23 de abril de 2024, con firma electrdnica del juez del Décimo Sexto
Juzgado Civil - Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima, emitida en el expediente
N° 10588-2024-97-1817-JR-CO-16, mediante el cual resuelve declarar inadmisible el escrito
de solicitud cautelar.

- Resolucion N° Dos de 4 de junio de 2024, con firma electrénica del juez del Décimo Sexto

37 Con oficio N° 05285-2026-SUNARP/ZRIX/UREG/SSEP de 8 de abril de 2026.
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Juzgado Civil - Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima, emitida en el expediente
N°® 10588-2024-97-1817-JR-CO-16, mediante el cual se resuelve “(...) ADMITIR a trémite la
solicitud cautelar (...), en consecuencia, TRABESE EMBARGO EN FORMA DE INSCRIPCION
(...) sobre el inmueble de propiedad (...) ubicado

mmsmen Ia Partida Registral N° 11097909 del
Registro de Propiedad Inmueble de Huaraz (...)". Enfasis agregado.

- Resolucion N° Uno, de 27 de marzo de 2024, con firma electronica del juez del Décimo Sexto
Juzgado Civil - Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima, emitida en el expediente
N°® 10588-2024-0-1817-JR-CO-18, mediante el cual se resuelve admitir la demanda de
obligacién de dar suma de dinero, en la via del proceso tnico de ejecucion.

- Copia de la demanda ejecutiva de obligacién de dar suma de dinero de 6 de octubre de 2023
y anexos, entre ellos, copia del certificado literal de la partida N° 11097909 del Registro de

(,o"m’fl,,

< A Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° VIl — Sede Huaraz.
A
J (.\(\ 7§ El citado titulo fue asignado el 8 de julio de 2024 al sefior Gustavo Rafael Zevallos Ruete,
Jefe - OC/ M registrador publico del Registro de Propiedad Inmueble de Lima; quien producto de la calificacion
- efectuada, el 16 de julio de 2024, esto es, a los siete (7) dias de presentado el titulo, emitio

esquela de observacion, solicitando aclaracién al juez del Décimo Sexto Juzgado Civil -
Comercial.

Plazo de calificacion

El titulo N° 2024-01968328 fue presentado ante la entidad el 5 de julio de 2024, por lo que el
plazo preferente de setenta y dos (72) horas® para la calificacion vencia el 10 de julio de 2024,
siendo asignado al sefior Gustavo Rafael Zevallos Ruete, registrador publico del Registro de
Propiedad Inmueble de Lima, el 8 de julio de 2024, quien lo tuvo en su carga laboral hasta el dia
16 de julio de 2024, esto es, por seis (6) dias habiles, verificandose que emitié esquela de
observacion recién el 16 de julio de 2024, con lo cual, no solo se permitié que el plazo venciera,
sino que ademas hubiera una demora de (4) dias habiles al plazo de calificacion sefialado en la
Resolucion de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N° 166-2023-

SUNARP/SN.
Cuadro N° 10
Fecha vencimiento A
Fecha de Plazo de Fecha de Dias de
N° de Titulo de plazo de
presentacién | calificacién calficaciia observacion
202401968328 | 050072024 Té :f’;:)s 10/07/2024 16/07/2024

Elaboracion: Comisién de Control.

Cabe precisar que, el plazo preferente de setenta y dos (72) horas se computa desde la
presentacion del titulo ante la entidad, con independencia de la fecha en que fue asignado al
registrador publico, que fue el 8 de julio de 2024, aspecto que debid ser tomado en cuenta por el
registrador, pues la demora en la asignacion interna no suspende ni interrumpe el cémputo del
plazo preferente.

Esquela de observacion

El sefior Gustavo Rafael Zevallos Ruete, registrador publico del Registro de Propiedad Inmueble

* Sefialado en la Resolucion N° 186-2023-SUNARP/SN de 16 de octubre de 2023.
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de Lima, excediéndose en el plazo de calificacion establecido para el acto de la Anotacion de
Embargo, emitio la siguiente esquela de observacion el 16 de julio de 2024, sefialando lo
siguiente:

Imagen N° 26

Lima, 16 de julio de 2024
OFICIO 01968328 - 2024 - SUNARP-Z.R.N? IX-GPI-IR-31

Seior.

Marco Antonio Espino Cabezas.

Juez del 16° Juzgado Civil - Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima.
Av. Petit Thouars N° 4979 - Miraflores.

Presente-

Referencia: Oficio N° 10588-2024-97-10-16JCSEC-CSJL-PJ de fecha 04/06/2024,

Por medio del presente es grato dirigirme a usted para saludarlo y hacerle llegar la
esquela de observacion recaida en el Titulo N° 01968328-2024 En ese sentido, solicito
se sirva efectuar la aclaracion y/o remitir la documentacion adicional complementaria
solicitada que considere pertinente, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 44
del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos

Acto: Embargo

Mediante el presente titulo se solicita inscribir del embargo en forma de inscripcién enla
Partida N° 11097909 del Registro de Predios, se reviso el parte judicial v la consulta
registral se observa que la partida pertenece a la oficina registral de Huaraz (Ancash).
por lo que esta oficina registral de Lima no es competente para realizar dicha inscripcion
Se deja constancia que el encauzamiento del presente titulo no es posible por cuanto ha
sido ingresado por el Sistema de Intermediacion Digital (SID)

Base Legal: Art. 2011 del Codigo Civil. Arts. 31 v 32 del Reglamento General de los
Registros Publicos

Atentamente

\ {
e
/{-—‘—J—_‘E-&_"“m :\\~

sl
Zoma X - Jace Lims

Fuente: Sistema de Informacién Registral — SIR SUNARP

Como se aprecia en el primer parrafo de la esquela de observacion, el registrador publico solicita
aclaracion y/o informacion adicional al juez del 16° Juzgado Civil de Lima, y basa su requerimiento
en el articulo 44° el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos.
Asimismo, el registrador publico sefiala en el segundo parrafo que la Oficina Zona Registral N°
IX, no es competente para realizar la inscripcion del embargo en forma de inscripcién en
una partida que pertenece a la Oficina Registral de Huaraz (Ancash).

Al respecto, el referido dispositivo legal establece que los pedidos de aclaracion de resoluciones
judiciales que ordenen una inscripcion, seran comunicados directamente al drgano judicial
correspondiente; por lo que, el registrador puablico remitio el Oficio N° 01968328-2024-SUNARP-
Z.RN°IX-GPI-JR-31 de 16 de julio de 2024 al 16° Juzgado Civil-Comercial, el mismo que fue
presentado a través de Mesa de Partes Electronica del Poder Judicial el 17 de julio de 2024.

Con relacion al criterio adoptado por el sefior Gustavo Rafael Zevallos Ruete, registrador publico
del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, debemos precisar que no consideré los
siguientes aspectos:

1) El numeral 5.1 de la Directiva N°02-2012-SUNARP/SA¥, Procedimiento para que los
Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder Judicial,
establece que “(...) El Registrador Publico, conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del
articulo 2011° del Codigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar aclaracion o informacion
adicional al Juez, cuando considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o

* Aprobada Mediante Resolucion del Superintendente Adjunto de los Registros Publicos N® 028-2012-SUNARP/SA de 30 de enero de 2012.

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024.

0060359



GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERL

— ;
LLC(’)NTRALORIA

INFORME DE AUDITORIA N° 006-2026-2-2803-AC

Pagina 60 de 77

contraviene norma legal vigente o cuando existan obstaculos que surja del registro 0 no se
cumpla las formalidad extrinsecas del parte judicial (...)" asi como el Precedente de
Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del Tribunal Registral, aprobado el 5 y 6 de
setiembre de 2003,

Al respecto, el registrador publico emitio la esquela de observacion sin considerar los
lineamientos obligatorios sefialados anteriormente, dado que el acto de embargo en forma de
inscripcion si constituye un acto inscribible en el Registro de Propiedad Inmueble, aunque
correspondia ser inscrito en la Oficina Registral de Huaraz. En consecuencia, el acto solicitado
no contravenia norma legal vigente ni existian obstaculos derivados de incompatibilidad entre
la resolucion judicial y los antecedentes registrales. Por ello, en lugar de emitir la observacion,
correspondia que el registrador publico emita tacha especial, por cuanto la Zona Registral N°
IX, no era competente para realizar dicha inscripcién, conforme a lo establecido en el articulo
43-A, inciso b), del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos.

2) Articulo 43-A inciso b) del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos establece
que el registrador tachara el titulo, cuando se haya generado el asiento de presentacion en el
diario de una oficina registral distinta a la competente; en el presente caso, se advierte que
tanto el oficio como la resolucion presentada por el juez, sefialan de manera expresa que la
partida registral objeto de la medida cautelar en forma de inscripcion, pertenece a la Oficina
Registral de Huaraz; ademas, se aprecia que en los anexos de la demanda, obra copia del
certificado literal de la partida N° 11097909 del Registro de Propiedad Inmueble de la Zona
Registral N° VII - Sede Huaraz.

En ese sentido, en el marco de la calificacion integral del titulo, el sefior Gustavo Rafael
Zevallos Ruete debid advertir, desde los propios documentos que lo conformaban, que la
partida objeto de la medida cautelar correspondia a la Oficina Registral de Huaraz (Zona
Registral N° VII) que, por tanto, la Zona Registral N° IX carecia de competencia para calificar
e inscribir el acto solicitado. Ante esa circunstancia, el articulo 43-A inciso b) del TUO del RGRP
no dejaba margen de discrecionalidad, al prescribir que, en dichos casos, el registrador debe
emitir tacha especial y concluir el procedimiento registral, permitiendo asi que el érgano
jurisdiccional presente su solicitud ante la oficina registral competente. En lugar de ello, formulé
una esquela de observacion solicitando aclaracion al juez sobre un extremo que no constituia
ninguno de los supuestos habilitantes previstos en el numeral 5.1 de la Directiva N° 02-2012-
SUNARP/SA.

3) Respecto a la forma y motivacion de denegatoria consignada en la observacion, el articulo 39°
del TUO del Reglamento General de los Registros Publicos, establece que todas las tachas y
observaciones seran fundamentadas juridicamente; sin embargo, en la observacién emitida el
16 de julio de 2024, se aprecia que, en la esquela de observacion emitida el 16 de julio de el
registrador invocd como unico sustento procesal el articulo 44° del TUO del RGRP# (norma
que regula exclusivamente la notificacién de las esquelas de tacha y observacion al 6rgano
jurisdiccional, y no constituye fundamento para emitir una observacién), y como base legal
sustantiva los articulos 2011° del Cadigo Civil y 31° y 32° del TUO del RGRP, que versan
sobre los alcances generales de |a calificacion registral. Ninguna de estas disposiciones habilita
al registrador a formular una observacion en el supuesto planteado ni constituye el fundamento
juridico que correspondia aplicar. Asimismo, segun lo sefialado previamente, la norma

“ Articulo 44.- Notificacion de tachas y observaciones.- Las esquelas de tachas y observaciones se entenderan notificadas en la fecha en que
se pongan a disposicion del solicitante en la mesa de partes de la Oficina Registral respectiva. La Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos podra establecer otros medios idoneos de notificacion. Los pedidos de aclaracion de resoluciones judiciales que ordenen una inscripcion,
seran comunicados directamente al drgano judicial correspondiente, mediante oficio cursado por el Registrador, sin perjuicio de la expedicion de la
esquela respectiva.

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024.
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pertinente era el articulo 43°-A inciso b) del TUO del RGRP, cuya invocacién determinaba la
emision de la tacha especial y la conclusion del procedimiento registral

En consecuencia, el sefior Gustavo Rafael Zevallos Ruete, registrador publico de la Zona
Registral N° IX, en lugar de emitir la tacha especial que le imponia el articulo 43-A inciso b) del
TUO del RGRP, formuld, con una demora de (4) dias habiles al plazo preferente de calificacion,
una esquela de observacion, sin sustento legal respecto del el Titulo N° 2024-01968328,
solicitando aclaracion al juez del Décimo Sexto Juzgado Civil-Comercial de la Corte Superior de
Justicia de Lima sobre un extremo que era evidente desde los propios documentos que
conformaban el titulo, que la partida objeto de la medida cautelar correspondia a la Oficina
Registral de Huaraz - Zona Registral N° VIl y no a la Zona Registral N° IX, por tanto carecia de
competencia para calificar e inscribir el acto rogado.

Los hechos mencionados revelan la inobservancia de la siguiente normativa:

- 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
de 18 de mayo de 2012 y sus modificatorias

“V. Principio de legalidad

Los registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud se solicita la inscripcion.

La calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las formalidades propias del titulo
y la capacidad de los otorgantes, asi como la validez del acto que, contenido en aquél,
constituye la causa directa e inmediata de la inscripcion.

La calificacion comprende también, la verificacion de los obstaculos que pudieran emanar de
las partidas registrales y la condicion de inscribible del acto o derecho. Se realiza sobre la base
del titulo presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente a aquél y,
complementariamente, de los antecedentes que obran en el Registro.

Ll

Articulo 31.- Definicién

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

(i)

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:

()

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.

En los casos de resoluciones judiciales que contengan mandatos de inscripcion, el Registrador
y el Tribunal Registral se sujetaran a lo dispuesto por el segundo péarrafo del articulo 2011 del
Codigo Civil. Tratandose de resoluciones judiciales referidas a embargos en forma de
inscripcion y anotaciones de demanda, previstas en los articulos 656 y 673 del Codigo Procesal
Civil, aquellas se anotaran siempre que haya compatibilidad con los titulos inscritos.”

()

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
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Articulo 39.- Forma y motivacion de la denegatoria

Todas las tachas y observaciones seran fundamentadas juridicamente y se formularan por

escrito en forma simultanea, bajo responsabilidad. Podran formularse nuevas observaciones

solo si se fundan en defecto de los documentos presentados para subsanar la observacion, sin

perjuicio de lo establecido en el articulo 33.

(..)

Articulo 43-A.- Tacha especial

El registrador tacharé el titulo, dentro de los cinco (05) primeros dias de su presentacion,

cuando:

a) Contenga acto no inscribible;

b) Se haya generado el asiento de presentacion en el diario de una oficina registral distinta a
la competente (...)".

- Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 166-2023-
SUNARP-SN de 16 de octubre de 2023.

1)

Articulo 1.- Sistematizacion y consolidacion de disposiciones referidas a plazos
preferentes para la calificacion registral de actos inscribibles en los diversos Registros
Juridicos de la Sunarp

Sistematizar y consolidar en un solo cuerpo normativo disposiciones que regulan lo
concerniente a los actos inscribibles con plazos preferentes, recogidas en las normas
detalladas en los considerandos de la presente resolucion, conforme se muestra en el Anexo
1 de la presente.

Articulo 2.- Precisiones a considerar para la calificacion de actos inscribibles con plazo
preferente

A fin de coadyuvar la labor registral y dar cumplimiento a la atencion de los plazos preferentes,
se efectua las siguientes precisiones:

)

= En el caso que la presentacion del titulo con plazo preferente sea efectuada a través del
procedimiento de Oficina Registral Receptora y Oficina Registral de Destino, el computo del
plazo preferente se iniciara a partir de la recepcion del titulo por la Oficina Registral de Destino.
La misma regla se aplica cuando la presentacion del titulo se realiza a través de las Oficinas
Receptoras.

= El inicio del computo de los titulos con plazo de atencion preferente presentados los dias
sabados, domingos y feriados o cualquier otro dia inhabil, se contabilizara al primer dia habil
siguiente inmediato.

ol
ANEXO 1
CONSOLIDACION DE ACTOS INSCRIBIBLES CON PLAZOS PREFERENTES
72 HORAS
REGISTRO DE BIENES MUEBLES
N° ACTO NORMA DE SUSTENTO | AMBITO PLAZO OPORTUNIDAD
(..)

32| Anotacién de embargo | Resolucion N°320- | NACIONAL | 72horas | *Primera calificacion.
(sobre una partida | 2010-SUNARP-SN, * Reingreso para
registral, que el predio, | modificado  por Ia subsanacion.
se encuentre | Resolucion N°127- * Reingreso por pago
independizado y seaun | 2019-SUNARP-SN. de mayor derecho
solo titular registral).

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024.
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- Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 320-2010-
SUNARP/SN de 13 de octubre de 2010, modificada con Resolucidon del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos N° 127-2019-SUNARP/SN de 10 de junio de 2019

Tsl

Articulo Segundo. — Establecer y consolidar los plazos de calificacion, asi como la atencion en
via de reingreso para subsanacion o pago de mayor derecho, de los actos que se detallan en
el siguiente cuadro: (...)

ACTO REGISTRAL | PLAZO DE ATENCION | COMPETENCIA
Anotacién de embargo (sobre una partida registral, que el 72 horas Ambito Nacional
predio, se encuentre independizado y sea un solo titular
registral)
(.)

- Directiva N° 02-2012-SUNARP-SN, “Procedimiento para que los Registradores Publicos
soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder Judicial en cumplimiento de los
dispuesto en el articulo 2011° del coédigo Civil”, aprobada con Resolucion del
Superintendente Adjunto de los Registros Publicos N° 029-2012-SUNARP/SN de 30 de enero
de 2012.

“ll. FINALIDAD

Establece un procedimiento agil, y transparente, que permita a los Registradores Publicos
solicitar aclaraciones a las resoluciones judiciales, evitando dilaciones innecesarias y la
generacion de apremios por parte del Poder Judicial {...).

Supervizr
&y

Y

V. DISPOSICIONES ESPECIFICAS

5.1. Facultades del Registrador Publico, para solicitar aclaraciones en las Resoluciones
Judiciales

El Registrador Publico, conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 2011° del
Cédigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar aclaracion o informacion adicional al Juez,
cuando considere que el acto no resulta juridicamente inscribible o contraviene norma legal
vigente, o cuando existan obstéaculos que surjan del registro o no se cumplan las formalidades
extrinsecas del parte judicial.”

- Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del Tribunal Registral los
dias 5 y 6 de setiembre de 2003, publicado en el diario oficial El Peruano el 20 de octubre de
2003.

“Calificacion de resoluciones judiciales
El Registrador no debe calificar el fundamento o adecuacion a la ley del contenido de la
resolucion judicial.

Conforme a lo dispuesto en el sequndo parrafo del articulo 2011 del Codigo Civil, el Registrador
esta autorizado para solicitar aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando advierte el
caracter no inscribible del acto que se solicita inscribir o la inadecuacion o incompatibilidad del
titulo con el antecedente registral. Si en respuesta a ello el Juez reitera el mandato de anotacion
o inscripcion mediante una resolucion, incorpora al fondo del proceso dicha circunstancia, y en
consecuencia, al emitir pronunciamiento sustantivo, el mismo no puede ser objeto de
calificacion por parte del Registrador, siendo en estos casos, responsabilidad del magistrado
el acceso al Registro del titulo que contiene el mandato judicial, de lo que debera dejarse

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° X
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constancia en el asiento registral”

Los hechos descritos, ocasionaron un retraso innecesario en la inscripcion de la medida cautelar
ordenada judicialmente, afectando la eficacia del mandato judicial, asi como el servicio oportuno y
predictible que la Zona Registral N° IX debe brindar a la ciudadania. Asimismo, el incumplimiento del
plazo maximo preferente de setenta y dos (72) horas para la calificacion, afecto la eficiencia y
oportunidad del servicio registral.

Las situacion expuesta, se origind por el accionar negligente del sefior Gustavo Rafael Zevallos Ruete,
quien, en su calidad de registrador publico, inobservo la debida diligencia, sin justificacion y con pleno
conocimiento de sus funciones, emitid una esquelas de observacion, sin sustento legal, respecto a la
inscripcion de un mandato judicial, cuando debid realizarse una tacha especial, por corresponder su
inscripcion a oftra zona registral el titulo presentado; ademas, lo calificd fuera del plazo preferente
establecido por la normatividad vigente.

Comentarios de las personas comprendidas en los hechos observados

Las personas comprendidas en los hechos observados (Apéndice N° 1), presentaron sus
comentarios o aclaraciones, de manera decumentada conforme se sustenta en el Apéndice N° 9 del
presente Informe de Auditoria.

Evaluacién de los comentarios o aclaraciones de las personas comprendidas en los hechos

Efectuada Ia evaluacidn de los comentarios 0 aclaraciones y documentos presentados (Apéndice
N° 9), se concluye que no desvirtlan los hechos notificados en la Desviacion de Cumplimiento. Las
cédulas de comunicacion y la notificacion, asi como la referida evaluacion, forman parte de los
Apéndices N° 8 y 10 del Informe de Auditoria; por lo que, la participacion de las personas
comprendidas en los hechos se describe a continuacion:

1. Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, identificada con DNI N° 07262706, registradora pblica de la
Zona Registral N° IX nombrada con Resolucion Jefatural N* 938-2002-ORLC/JE de 12 de julio de
2002, desde el 15 de julio de 2002 hasta la fecha (Apéndice N° 12); a quien se le comunicé la
Desviacion de Cumplimiento con Cédula de Notificacion N° 001-2026-CG/OC2803-AC-ZRIX
notificada mediante casilla electrénica el 29 de mayo de 2026 (Apéndice N° 9), presentando sus
comentarios y aclaraciones mediante Informe S/N remitido desde el correo electrénicoF

”el 18 de junio de 2026, recibida por la Comisién Auditora, en 1a
misma fecha, en un [otal de veintiocho (28) folios (Apéndice N° 10).

De la evaluacion realizada a los comentarios descritos por la sefiora Sisi Geraldine Yupanqui
Alvarez, se ha determinado que no desvirtia los hechos comunicados, referidos a su accionar
como registradora publica de la Zona Registral N° IX, en el ejercicio de sus funciones de
calificacion e inscripcion de titulos, durante el procedimiento registral de inscripcion de mandatos
judiciales de medidas cautelares de inhibicion y de anotacion de demanda, incumplié con lo
establecido en las normas que regulan la inscripcion de bienes y derechos en los Registros
Publicos, asi como el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos y
los Precedentes de Observancia Obligatoria del Pleno del Tribunal Registral, al calificar los actos
de inscripcion de las medidas cautelares, fuera del plazo, decidiendo ademas, observarlos, sin
fundamentos juridicos, a pesar que estos se encontraba aclarados en los documentos presentados
con el titulo; situacion que ocasiono demora en la inscripcidn, afectando la eficacia del mandato
judicial, asi como el servicio de inscripcion eficiente, oportuno y predictible que brinda la entidad a
la ciudadania.

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
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Con dichas actuaciones, la sefiora Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez, inobservé lo dispuesto en el
articulo V del Titulo Preliminar y los articulos 31° y 32° del TUO del RGRP*', que sefialan lo
siguiente respecto de la calificacion: “(...) Principio de legalidad Los registradores califican la
legalidad del titulo en cuya virtud se solicita la inscripcion. La calificacion comprende la verificacion
del cumplimiento de las formalidades propias del titulo (...) Articulo 32.- Alcances de la
calificacién. El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y
evaluar los titulos ingresados para su inscripcion, deberan: (...) 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. En los casos de resoluciones judiciales que contengan
mandatos de inscripcion, el Registrador y el Tribunal Registral se sujetaréan a lo dispuesto por el
segundo parrafo del articulo 2011 del Codigo Civil. Tratandose de resoluciones judiciales referidas
a embargos en forma de inscripcion y anotaciones de demanda, previstas en los articulos 656 y
673 del Codigo Procesal Civil, aquellas se anotaran siempre que haya compatibilidad con los
titulos inscritos”. Enfasis agregado.

También inobservo los Precedentes de Observancia Obligatoria aprobado en el | y V Pleno
del Tribunal Registral publicados en el diario oficial El Peruano el 22 de enero de 2003 y 20 de
octubre de 2003, respectivamente, que sefalan: “(...). Cuando no exista coincidencia entre el
titular registral y la parte demandada y no exista pronunciamiento judicial al respecto, no resulta
procedente la anotacion de una demanda” y “(...) Calificacion de resoluciones judiciales. El
Registrador no debe calificar el fundamento o adecuacion a la ley del contenido de la resolucion
Jjudicial. Conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 2011 del Cédigo Civil, el
Registrador esta autorizado para solicitar aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando
advierte el caracter no inscribible del acto que se solicita inscribir o la inadecuacion o
incompatibilidad del titulo con el antecedente registral. Si en respuesta a ello el Juez reitera el
mandato de anotacion o inscripcién mediante una resolucion, incorpora al fondo del proceso dicha
circunstancia, y en consecuencia, al emitir pronunciamiento sustantivo, el mismo no puede ser
objeto de calificacion por parte del Registrador, siendo en estos casos, responsabilidad del
magistrado el acceso al Registro del titulo que contiene el mandato judicial, de lo que debera
dejarse constancia en el asiento registral’”.

Ademas, incumplié lo sefalado en el numeral 5.1 de la Directiva N°® 02-2012-SUNARP-SA,
“Procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados
del Poder Judicial en cumplimiento de los dispuesto en el articulo 2011° del cddigo Civil", aprobada
con Resolucion del Superintendente Adjunto de los Registros Publicos N° 029-2012-SUNARP/SA
de 30 de enero de 2012, que establece: “5.1. Facultades del Registrador Publico, para solicitar
aclaraciones en las Resoluciones Judiciales. El Registrador Publico, conforme a lo dispuesto en el
segundo parrafo del articulo 2011° del Codigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar
aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando considere que el acto no resulta juridicamente
inscribible o contraviene norma legal vigente, o cuando existan obstaculos que surjan del registro
0 no se cumplan las formalidades extrinsecas del parte judicial.”, asi como lo sefalado en el
numeral 6.1 de la Directiva N° 01-2014-SUNARP/SN que establece que ‘(...) las medidas
cautelare dictadas en el marco del Decreto Legislativo N° 1104 y la Ley N° 27379, se calificaran
dentro de los tres (3) primeros dias de su presentacion, contados conforme a lo dispuesto en el
articulo 4° del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Pblicos, bajo
responsabilidad (...)".

Asimismo, soslayo lo establecido en el articulo 15.4 y la Quinta Disposicion Complementaria
Madificatoria del Decreto Legislativo N° 1373 - Decreto Legislativo sobre extincion de
dominio del 3 de agosto de 2018 que sefalan “Articulo 15. Medidas cautelares. 15.4. Tratandose

41 Aprobado con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP-SN de 18 de mayo de 2012 y sus
modificatorias.
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de bienes inscribibles, el Registrador Publico inscribe la medida cautelar ordenada por el Juez,
bajo responsabilidad, sin perjuicio de que se disponga la asignacion o utilizacion inmediata de los
mismos, recurriendo a los mecanismos juridicos pertinentes en caso se encuentren ocupados.
Estas inscripciones se haran por el solo mérito de la resolucion judicial que ordena la medida.
Inscrita y vigente la medida cautelar ordenada por la autoridad judicial competente, no se anota ni
se inscribe en la partida registral del bien, ningun acto o contrato, independientemente de su
naturaleza, hasta la inscripcion de la sentencia respectiva, salvo aquellos actos de administracion
o disposicion realizados o solicitados por el Programa Nacional de Bienes Incautados (PRONABI);
circunstancia que consta en forma expresa en el asiento respectivo. La anotacion de la medida
cautelar se extiende en el rubro de cargas y gravamenes de la partida registral correspondiente.
(...) Quinta.- Inscripcién de Medidas Cautelares. Las medidas cautelares sobre bienes inscribibles
dictadas por el drgano judicial conforme a este Cédigo o en el proceso de Extincion de Dominio,
se inscriben en el registro publico correspondiente por el solo mérito de la resolucién que ordena
la medida. Aun cuando no exista coincidencia entre el titular registral del bien objeto de la medida
cautelar y el inculpado, se inscribira dicha medida cursandose los partes a los Registros Publicos,
debiendo el funcionario competente cumplir con el mandato judicial’; y los articulos 5.8, 21.4y 21.7
de su reglamento*? que establecen: “5.8. Principio de prevalencia: Las normas que regulan el
proceso de extincion de dominio prevalecen sobre cualquier otra disposicion prevista en ofras
normas incluyendo el Codigo Procesal Penal, Codigo Procesal Civil o normas administrativas. Este
principio sera utilizado como fundamento de interpretacion. (...) 21.4. Las medidas cautelares
decretadas en materia de extincion, prevalecen sobre cualquier otra dictada en otro proceso. {...)
21.7. Las medidas cautelares sobre bienes inscribibles, se anotan en el registro publico
correspondiente por el solo mérito de la resolucion que ordena la medida. Para estos efectos se
cursara el parte a los Registros Publicos, debiendo el funcionario competente cumplir con el
mandato judicial, bajo responsabilidad.”

Ademas, vulnerd el articulo segundo de la Resolucién del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N° 320-2010-SUNARP/SN de 13 de octubre de 2010, modificada con
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 127-2019-SUNARP/SN de
10 de junio de 2019 y sistematizada con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros
Publicos N° 166-2023-SUNARP-SN de 16 de octubre de 2023, sobre los plazos preferentes para
la atencion del titulo, que establece lo siguiente: “(...) Anotacion de demanda (sobre una partida
registral, que el predio, se encuentre independizado y sea un solo titular registral) 72 horas”.

En ese sentido, ha incumplido sus obligaciones funcionales previstas en el Manual de
Organizacion y Funciones de la Zona Registral N° IX aprobado con Resolucion de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N° 235-2005-SUNARP/SN de 6 de setiembre
de 2005, que establece en el inciso VI.2.13 del articulo 18°, lo siguiente: “(...) 5. Controlar el
cumplimiento de la calificacion de titulos dentro de los plazos establecidos por la Gerencia; 6.
Calificar los titulos confrontandolos con sus antecedentes.”; asimismo, incurrié en lo sefialado en
el literal d) y q) del articulo 85°de la Ley N°® 30057, Ley del Servicio Civil*?, que establece
como falta: “Articulo 85. Faltas de caracter disciplinario. Son faltas de caracter disciplinario
(...) d) La negligencia en el desempeiio de sus funciones (..) q) Las demas que sefiale la
ley™4,

2 Aprobado mediante Decreto Supremo N° 007-2019-JUS de 31 de enero de 2019.

43 Publicada el 4 de julio de 2013.

# Resolucion de Sala Plena N° 006-2020-SERVIR/TSC de 26 de junio de 2020, numeral 2.1, que sefiala: “Establecer como precedentes
administrativos de observancia obligatoria los criterios expuestos en los fundamentos 30, 34, 48, 49 y 53 de la presente resolucion”; este Gltimo,
precisa que: “53. Finalmente, este Tribunal considera que toda imputacion de una conducta que se encuentra prevista como falta en una norma
con rango de ley y que no se encuentra establecida como tal en la Ley N° 30057, Ley del Servicio Civil, debera tipificarse a través del literal g)
del articulo 85° de la misma, aplicando las reglas procedimentales prevista para el régimen disciplinario de la Ley N° 30057 y su Reglamento
General".
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Asimismo, soslay®¢ lo sefialado en el inciso € del articulo 7° de la Ley N° 27815, Ley del Codigo
de Etica de la Funcion Pablica®s, que establece: “Articulo 7.- Deberes de la Funcién Piblica.
El servidor publico tiene los siguientes deberes: (...) 6.- Responsabilidad. Todo servidor publico
debe desarrollar sus funciones a cabalidad y en forma integral, asumiendo con pleno respeto su
funcién publica. Ante situaciones extraordinarnias, el servidor publico puede realizar aquellas tareas
que por su naturaleza o modalidad no sean las estrictamente inherentes a su cargo, siempre que
ellas resulten necesarias para mitigar, neutralizar o superar las dificultades que se enfrenten.”; asi
como lo establecido en el literal d) del articulo 2° de la Ley N° 28175, Ley Marco del Empleo
Publico, establece que, entre otros, es un deber de todo empleado plblico que esta al servicio
de la Nacion, el siguiente: “(...) desempenar sus funcicnes con honestidad, probidad, criterio,
eficiencia, laboriosidad y vocacion de servicio (...)". Enfasis agregado.

Por lo tanto, los hechos expuestos, no han sido desvirtuados, configurando una presunta
responsabilidad administrativa no sujeta a la potestad sancionadora de la Contraloria General de
la Republica, derivada del deber incumplido previsto en la normativa anteriormente sefialada.

. LINA MAGDA MARTINEZ RAMIREZ, identificada con DNI N° 09186138, registradora publica de
la Zona Registral N° IX nombrada con Resolucién Jefatural N* 506-2004-SUNARP-Z..R N* X/JEF
del 11 de junio 2004, desde el 16 junio de 2004 hasta la fecha (Apéndice N° 13); a quien se le
comunicd la Desviacidn de Cumplimiento con Cédula de Notificacion N° 001-2026-CG/0C2803-
AC-ZRIX notificada mediante casilla electrénica el 29 de mayo de 2026 (Apéndice N° 9),
presentando sus comentarios y aclaraciones mediante Informe S/N remitido desde el correo

electronico ml 18 de junio de 2028, recibida por la
Comision Auditora, en la misma fecha, en un total de veintidds (22) folios (Apéndice N° 10).

De la evaluacion realizada a los comentarios descritos por la sefiora Lina Magda Martinez
Ramirez, registradora publica de la Zona Registral N° IX, se ha determinado que no desvirtla los
hechos comunicados, referidos al ejercicio de sus funciones de calificacion e inscripcion de titulos,
durante el procedimiento registral de inscripcion de mandatos judiciales de medidas cautelares de
anotacion de demanda, incumplid con lo establecido en las normas que regulan la inscripcion de
bienes y derechos en los Registros Publicos, asi como el Texto Unico Ordenado del Reglamento
General de los Registros Publicos y los Precedentes de Observancia Obligatoria del Pleno del
Tribunal Registral, al calificar los actos de inscripcién de las medidas cautelares, decidiendo
observarlos, sin fundamentos juridicos, a pesar que estos se encontraba aclarados en los
documentos presentados con el titulo; situacion que ocasiono demora en la inscripcion, afectando
la eficacia del mandato judicial, asi como el servicio de inscripcion eficiente, oportuno y predictible
que brinda la entidad a la ciudadania.

Con dichas actuaciones, inabservo lo dispuesto en el articulo V del Titulo Preliminar y los articulos
31°, 32° y 39° del TUO del RGRP*, que sefalan lo siguiente respecto de la calificacion: 4...)
Principio de legalidad Los registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud se solicita
la inscripcion. La calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las formalidades
propias del titulo (...) Articulo 32.- Alcances de la calificacion. El Registrador y el Tribunal
Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los fitulos ingresados para su
inscripcion, deberan: (...) 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. En los casos de
resoluciones judiciales que contengan mandatos de inscripcion, el Registrador y el Tribunal
Registral se sujetaran a lo dispuesto por el segundo parrafo del articulo 2011 del Cédigo Civil.
Traténdose de resolucicnes judiciales referidas a embargos en forma de inscripcién y anotaciones

 Publicada el 13 de agosto de 2002 y su modificatoria, Ley N°® 28496, publicada el 16 de abril de 2005.
% Aprobado con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP-SN de 18 de mayo de 2012 y sus

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024,

000667



) G RARSES

INFORME DE AUDITORIA N° 006-2026-2-2803-AC

Pagina 68 de 77

de demanda, previstas en los articulos 656 y 673 del Cédigo Procesal Civil, aquellas se anotaran
siempre que haya compatibilidad con los titulos inscritos. (...) Articulo 39.- Forma y motivacion
de la denegatoria. Todas las tachas y observaciones seran fundamentadas juridicamente y se
formularan por escrito en forma simultéanea, bajo responsabilidad. Podran formularse nuevas
observaciones solo si se fundan en defecto de los documentos presentados para subsanar la
observacion, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 33.” Enfasis agregado.

También inobservé los Precedentes de Observancia Obligatoria aprobado en el |1 y V Pleno
del Tribunal Registral publicados en el diario oficial EI Peruano el 22 de enero de 2003y 20 de
octubre de 2003, respectivamente, que sefialan: “(...). Cuando no exista coincidencia entre el
titular registral y la parte demandada y no exista pronunciamiento judicial al respecto, no resulta
procedente la anotacion de una demanda” y “(...) Calificacién de resoluciones judiciales. El
Registrador no debe calificar el fundamento o adecuacion a la ley del contenido de la resolucion
Jjudicial. Conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 2011 del Codigo Civil, el
Registrador esta autorizado para solicitar aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando
advierte el caracter no inscribible del acto que se solicita inscribir o la inadecuacion o
incompatibilidad del titulo con el antecedente registral. Si en respuesta a ello el Juez reitera el
mandato de anotacion o inscripcion mediante una resolucion, incorpora al fondo del proceso dicha
circunstancia, y en consecuencia, al emitir pronunciamiento sustantivo, el mismo no puede ser
objeto de calificacion por parte del Registrador, siendo en estos casos, responsabilidad del
magistrado el acceso al Registro del titulo que contiene el mandato judicial, de lo que debera
dejarse constancia en el asiento registral’.

Ademas, incumplio lo sefialado en el numeral 5.1 de la Directiva N° 02-2012-SUNARP-SA,
“Procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados
del Poder Judicial en cumplimiento de los dispuesto en el articulo 2011° del cédigo Civil", aprobada
con Resolucion del Superintendente Adjunto de los Registros Publicos N° 029-2012-SUNARP/SA
de 30 de enero de 2012, que establece: “5.1. Facultades del Registrador Publico, para solicitar
aclaraciones en las Resoluciones Judiciales. EI Registrador Publico, conforme a lo dispuesto en el
segundo parrafo del articulo 2011° del Codigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar
aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando considere que el acto no resulta juridicamente
inscribible o contraviene norma legal vigente, o cuando existan obstaculos que surjan del registro
0 no se cumplan las formalidades extrinsecas del parte judicial.”

En ese sentido, ha incumplido sus obligaciones funcionales previstas en el Manual de
Organizacion y Funciones de la Zona Registral N° IX aprobado con Resolucion de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N° 235-2005-SUNARP/SN de 6 de setiembre
de 2005, que establece en el inciso VI.2.13 del articulo 18°, lo siguiente: “(...) 6. Calificar los titulos
confrontandolos con sus antecedentes.”; asimismo, incurrié en lo sefalado en el literal d) y q)
del articulo 85°de la Ley N° 30057, Ley del Servicio Civil*’, que establece como falta: “Articulo
85. Faltas de caracter disciplinario. Son faltas de caracter disciplinario (...) d) La negligencia
en el desempeiio de sus funciones (..) q) Las demas que sefale la ley™®.

Asimismo, soslayo lo sefialado en el inciso 6 del articulo 7° de la Ley N° 27815, Ley del Codigo
de Etica de la Funcién Publica*, que establece: “Articulo 7.- Deberes de la Funcion Publica.

4 Publicada el 4 de julio de 2013.

8 Resolucion de Sala Plena N° 006-2020-SERVIR/TSC de 26 de junio de 2020, numeral 2.1, que sefiala: “Establecer como precedentes
administrativos de observancia obligatoria los criterios expuestos en los fundamentos 30, 34, 48, 49 y 53 de la presente resolucién”; este Ultimo,
precisa que: “53. Finalmente, este Tribunal considera que toda imputacion de una conducta que se encuentra prevista como falta en una norma
con rango de ley y que no se encuentra establecida como tal en la Ley N° 30057, Ley del Servicio Civil, debera tipificarse a través del literal q)
del articulo 85° de la misma, aplicando las reglas procedimentales prevista para el régimen disciplinario de la Ley N° 30057 y su Reglamento
General".

“ Publicada el 13 de agosto de 2002 y su modificatoria, Ley N° 284396, publicada el 16 de abril de 2005.
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El servidor publico tiene los siguientes deberes: (...) 6.- Responsabilidad. Todo servidor publico
debe desarrollar sus funciones a cabalidad y en forma integral, asumiendo con pleno respeto su
funcién publica. Ante situaciones extraordinarias, el servidor publico puede realizar aquellas tareas
que por su naturaleza o modalidad no sean las estrictamente inherentes a su cargo, siempre que
ellas resulten necesarias para mitigar, neutralizar o superar las dificultades que se enfrenten.”: asi
como lo establecido en el literal d) del articulo 2° de la Ley N°® 28175, Ley Marco del Empleo
Publico, establece que, entre otros, es un deber de todo empleado publico que esta al servicio
de la Nacion, el siguiente: (...) desempenar sus funciones con honestidad, probidad, criterio,
eficiencia, laboriosidad y vocacion de servicio (...)". Enfasis agregado.

De igual manera, incumplié sus obligaciones como servidora civil establecidos en el literal a) del
articulo 39° de la Ley N® 30057, Ley del Servicio Civil, publicada el 4 de julio de 2013, y sus
modificatorias, que sefiala como obligaciones de los servidores civiles: “a) Cumplir leal y
diligentemente los deberes y funciones que impone el servicio publico (...)".

Por lo tanto, los hechos expuestos, no han sido desvirtuados, configurando una presunta
responsabilidad administrativa no sujeta a la potestad sancionadora de la Contraloria General de
la Republica, derivada del deber incumplido previsto en la normativa anteriormente sefialada.

. Gustavo Rafael Zavallos Ruete, identificado con DNI N° 07625958, registrador publico de la

Zona Registral IX, designado con Resolucion Jefatural N° 1033-2012-SUNARP-Z.R.N° IX/JEF de
1 de agosto de 2012, desde su emision hasta la fecha (Apéndice N° 14); a quien se le comunicé
la Desviacion de Cumplimiento con Cédula de Notificacion N° 003-2026-CG/OC2803-AC-ZRIX del
29 de mayo 2026 (Apéndice N° 9), presentando sus comentarios y aclaraciones mediante correo

electronico S/N de 1 de junio de 2026 remitido desde mecibida por
la Comision Auditora, en la misma fecha, en un total de tres I0s (Apendice 0).

De la evaluacién realizada a los comentarios descritos por el sefior Gustavo Rafael Zavallos
Ruete, se ha determinado que no desvirtlia los hechos comunicados, referidos a su accionar como
registrador publico de la Zona Registral N° IX, en el ejercicio de sus funciones de calificacion e
inscripcion de titulos, durante el procedimiento registral de inscripcion, habria incumplido con lo
establecido en las normas que regulan la inscripcion de bienes y derechos en los Registros
Publicos, asi como el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Piblicos,
al calificar el acto de inscripcion de embargo en forma de inscripcion fuera del plazo, decidiendo
ademas, observarlo, sin fundamento juridico, cuando correspondia emitir la tacha especial y
concluir con el procedimiento registral per cuanto la Zona Registral N° IX no era competente para
inscribir dicho acto; situacién que habria ocasionado una demora en la atencion de dicho mandato
judicial por la Oficina Registral N® VIl y habria afectado la eficacia del mandato judicial, asi como
el servicio de inscripcion eficiente, oportuno y predictible que brinda la entidad a la ciudadania.

Con dichas actuaciones, el sefior Gustavo Rafael Zavallos Ruete, inobservd lo dispuesto en el
articulo V del Titulo Preliminar y los articulos 31°, 32°, 39° y 43°-A del TUO del RGRP%, que
sefalan lo siguiente respecto de la calificacion: *(...) Principio de legalidad Los registradores
califican la legalidad del titulo en cuya virtud se solicita la inscripcion. La calificacion comprende la
verificacion del cumplimiento de las formalidades propias del titulo (...) Articulo 32.- Alcances de
la calificacién. EI Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y
evaluar los titulos ingresados para su inscripcion, deberén: (...) 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. En los casos de resoluciones judiciales que contengan
mandatos de inscripcion, el Registrador y el Tribunal Registral se sujetaran a lo dispuesto por el

% Aprobado con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP-SN de 18 de mayo de 2012 y sus
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segundo parrafo del articulo 2011 del Codigo Civil. Tratandose de resoluciones judiciales referidas
a embargos en forma de inscripcion y anotaciones de demanda, previstas en los articulos 656 y
673 del Cadigo Procesal Civil, aquellas se anotaran siempre que haya compatibilidad con los
titulos inscritos. (...) Articulo 39.- Forma y motivacion de la denegatoria. Todas las tachas y
observaciones seran fundamentadas juridicamente y se formularan por escrito en forma
simultanea, bajo responsabilidad. Podran formularse nuevas observaciones solo si se fundan en
defecto de los documentos presentados para subsanar la observacion, sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 33. (...) Articulo 43-A.- Tacha especial. E| registrador tachara el titulo,
dentro de los cinco (05) primeros dias de su presentacion, cuando: a) Contenga acto no inscribible,
b) Se haya generado el asiento de presentacion en el diario de una oficina registral distinta a la
competente (...)". Enfasis agregado.

También inobservo el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del
Tribunal Registral publicado en el diario oficial El Peruano el 20 de octubre de 2003, que sefialan:
“(...) Calificacién de resoluciones judiciales. E! Registrador no debe calificar el fundamento o
adecuacion a la ley del contenido de la resolucion judicial. Conforme a lo dispuesto en el segundo
parrafo del articulo 2011 del Codigo Civil, el Registrador esta autorizado para solicitar aclaracion
o informacién adicional al Juez, cuando advierte el caracter no inscribible del acto que se solicita
inscribir o la inadecuacion o incompatibilidad del titulo con el antecedente registral. Si en respuesta
a ello el Juez reitera el mandato de anotacion o inscripcion mediante una resolucion, incorpora al
fondo del proceso dicha circunstancia, y en consecuencia, al emitir pronunciamiento sustantivo, el
mismo no puede ser objeto de calificacion por parte del Registrador, siendo en estos casos,
responsabilidad del magistrado el acceso al Registro del titulo que contiene el mandato judicial, de
lo que debera dejarse constancia en el asiento registral’.

%Supeeror i Ademas, incumplio lo sefialado en el numeral 5.1 de la Directiva N° 02-2012-SUNARP-SA,
Lo’ “Procedimiento para que los Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados

del Poder Judicial en cumplimiento de los dispuesto en el articulo 2011° del cddigo Civil", aprobada
con Resolucion del Superintendente Adjunto de los Registros Publicos N° 029-2012-SUNARP/SA
de 30 de enero de 2012, que establece: “5.1. Facultades del Registrador Publico, para solicitar
aclaraciones en las Resoluciones Judiciales. El Registrador Publico, conforme a lo dispuesto en el
segundo parrafo del articulo 2011° del Codigo Civil, se encuentra autorizado para solicitar
aclaracion o informacion adicional al Juez, cuando considere que el acto no resulta juridicamente
inscribible o contraviene norma legal vigente, o cuando existan obstaculos que surjan del registro
0 no se cumplan las formalidades extrinsecas del parte judicial.”

Ademas, vulnerd el articulo segundo de la Resolucion del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N° 320-2010-SUNARP/SN de 13 de octubre de 2010, modificada con
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 127-2019-SUNARP/SN de
10 de junio de 2019 y sistematizada con Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros
Publicos N° 166-2023-SUNARP-SN de 16 de octubre de 2023, sobre los plazos preferentes para
la atencion del titulo, que establece lo siguiente: “(...) Anotacion de embargo (sobre una partida
registral, que el predio, se encuentre independizado y sea un solo titular registral) 72 horas”.

En ese sentido, ha incumplido sus obligaciones funcionales previstas en el Manual de
Organizacion y Funciones de la Zona Registral N® IX aprobado con Resolucion de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N° 235-2005-SUNARP/SN de 6 de setiembre
de 2005, que establece en el inciso VI.2.13 del articulo 18°, lo siguiente: “(...) 5. Controlar el
cumplimiento de la calificacion de titulos dentro de los plazos establecidos por la Gerencia; 6.
Calificar los titulos confrontandolos con sus antecedentes.”; asimismo, incurrié en lo sefialado en
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el literal d) y q) del articulo 85°de la Ley N° 30057, Ley del Servicio Civils', que establece
como falta: “Articulo 85. Faltas de caracter disciplinario. Son faltas de caracter disciplinario
(...) d) La negligencia en el desempefio de sus funciones (..) q) Las deméas que sefiale la
ley™®,

Asimismo, soslayd lo sefialado en el inciso 6 del articulo 7° de la Ley N° 27815, Ley del Cédigo
de Etica de la Funcion Publica®, que establece: “Articulo 7.- Deberes de la Funcién Publica.
El servidor publico tiene los siguientes deberes. (...) 6.- Responsabilidad. Todo servidor publico
debe desarrollar sus funciones a cabalidad y en forma integral, asumiendo con pleno respeto su
funcion publica. Ante situaciones extraordinarias, el servidor ptblico puede realizar aquellas tareas
que por su naturaleza o modalidad no sean las estrictamente inherentes a su cargo, siempre que
ellas resulten necesarias para mitigar, neutralizar o superar las dificultades que se enfrenten.”; asi
como lo establecido en el literal d) del articulo 2° de la Ley N° 28175, Ley Marco del Empleo
Publico, establece que, entre otros, es un deber de todo empleado publico que esta al servicio
de la Nacién, el siguiente: “(...) desempeiiar sus funciones con honestidad, probidad, criterio,
eficiencia, laboriosidad y vocacion de servicio (...)". Enfasis agregado.

Por lo tanto, los hechos expuestos, no han sido desvirtuados, configurando una presunta
responsabilidad administrativa no sujeta a la potestad sancionadora de la Contraloria General de
la Republica, derivada del deber incumplido previsto en la normativa anteriormente sefialada

. ARGUMENTOS JURIDICOS

Los argumentos juridicos por presunta responsabilidad administrativa no sujeta a la potestad
sancionadora de la Contraloria, de las observaciones: 1) “REGISTRADORA PUBLICA DEL
REGISTRO DE PREDIOS DE LIMA INCUMPLIO CON LOS PLAZOS DE CALIFICACION Y EMITIO
ESQUELAS DE OBSERVACION SIN SUSTENTO LEGAL RESPECTO DE MANDATOS JUDICIALES
DE INSCRIPCION DE MEDIDAS CAUTELARES, A PESAR QUE EL HECHO OBSERVADO SE
ENCONTRABA ACLARADO EN LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS CON LOS TITULOS, LO
QUE OCASIONO RETRASOS EN LA INSCRIPCION AFECTANDO LA EFICACIA DEL MANDATO
JUDICIAL, ASI COMO EL SERVICIO OPORTUNO Y PREDICTIBLE DE LA ENTIDAD” 2)
“REGISTRADORA PUBLICA DEL REGISTRO DE PREDIOS DE LIMA EMITIO UNA ESQUELA DE
OBSERVACION SIN SUSTENTO LEGAL RESPECTO A UN MANDATO JUDICIAL DE INSCRIPCION
DE MEDIDA CAUTELAR, A PESAR QUE EL HECHO OBSERVADO SE ENCONTRABA ACLARADO
EN LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS CON EL TITULO, LO QUE OCASIONO RETRASO EN LA
INSCRIPCION, AFECTANDO LA EFICACIA DEL MANDATO JUDICIAL, ASI COMO EL SERVICIO
OPORTUNO Y PREDICTIBLE DE LA ENTIDAD" y 3) “REGISTRADOR PUBLICO DEL REGISTRO
DE PREDIOS DE LIMA FORMULO ESQUELA DE OBSERVACION FUERA DEL PLAZO
PREFERENTE DE CALIFICACION RESPECTO DE UN TITULO QUE CORRESPONDIA A OTRA
ZONA REGISTRAL, EN LUGAR DE EMITIR LA TACHA ESPECIAL QUE CORRESPONDIA PARA
COMUNICAR LA INCOMPETENCIA, OCASIONANDO RETRASO EN LA INSCRIPCION,
AFECTANDO LA EFICACIA DEL MANDATO JUDICIAL, ASI COMO EL SERVICIO OPORTUNO Y
PREDICTIBLE DE LA ENTIDAD", estan desarrollados en el Apéndice N° 2 del Informe de Auditoria.

51 Publicada el 4 de julio de 2013.

2 Resolucion de Sala Plena N° 006-2020-SERVIR/TSC de 26 de junio de 2020, numeral 2.1, que sefala: “Establecer como precedentes
administrativos de observancia obligatoria los criterios expuestos en los fundamentos 30, 34, 48, 49 y 53 de la presente resolucion”; este Gltimo,
precisa que: “53. Finalmente, este Tribunal considera que toda imputacion de una conducta que se encuentra prevista como falta en una norma
con rango de ley y que no se encuentra establecida como tal en la Ley N° 30057, Ley del Servicio Civil, debera tipificarse a través del literal q)
del articulo 85° de la misma, aplicando las reglas procedimentales prevista para el régimen disciplinario de la Ley N® 30057 y su Reglamento
General”.

53 Publicada el 13 de agosto de 2002 y su modificatoria, Ley N° 28496, publicada el 16 de abril de 2005.
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V. IDENTIFICACION DE PERSONAS COMPRENDIDAS EN LOS HECHOS OBSERVADOS

En virtud de la documentacion sustentante, la cual se encuentra detallada en los anexos del presente
Informe de Auditoria, las personas comprendidas en los hechos observados estan identificados en el
Apéndice N° 1.

VI. CONCLUSIONES

Como resultado de |la Auditoria de Cumplimiento practicado a la Zona Registral N° IX, se formulan las
conclusiones siguientes:

1. Seidentificaron tres (3) titulos correspondientes a solicitudes de inscripcion de medidas cautelares
de inhibicion y anotacion de demanda, en los que la registradora publica a cargo de su calificacion
emitié esquelas de observacion solicitando aclaracion al érgano jurisdiccional sobre aspectes que
ya habian sido objeto de evaluacion por el juez al momento de emitir las resoluciones que ordenan
la inscripcion o admiten la demanda; ademas, en algunos casos, realizé la calificacion del titulo o
del reingreso fuera del plazo preferente establecido.

Lo sefialado revela la inobservancia de lo establecido en el Decreto Legislativo N° 1373 - “Decreto
Legislativo sobre extincion de dominio” de 3 de agosto de 2018, su reglamento aprobado con
Decreto Supremo N° 007-2019-JUS de 31 de enero de 2019, el TUO del RGRP aprobado con
Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°® 126-2012-SUNARP/SN de
18 de mayo de 2012, los Precedentes de Observancia Obligatoria aprobado en el | y V Pleno del
Tribunal Registral publicados en el diario oficial EI Peruano el 22 de enero de 2003 y 20 de octubre
de 2003, respectivamente, la Directiva N* 02-2012-SUNARP/SA - “Procedimiento para que los
Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder Judicial en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2011° del Cédigo Civil", la Directiva N° 01-2014-
SUNARP-SN - “Directiva que regula la inscripcion de medidas cautelares, cambio de titularidad y
demas actos inscribibles en el marco del Decreto Legislativo N° 1104, su reglamento y la Ley N°
27379".

Las situaciones expuestas, se originaron por el accionar negligente de la sefiora Sisi Geraldine
Yupanqui Alvarez, quien en su calidad de registradora publica, sin justificacion y con pleno
conocimiento de sus funciones, inobservo el plazo preferente establecido y emitio esquelas de
observaciones sin sustento legal, respecto a la inscripcién de mandatos judiciales a pesar que los
hechos descritos en las citadas esquelas, se encontraban aclaradas en los documentos
presentados con los respectivos titulos.

Los hechos descritos ocasionaron un retraso innecesario en la inscripcion de la medida cautelar
ordenada judicialmente, afectando la eficacia del mandato judicial, asi como el servicio oportuno
y predictible que la Zona Registral N° [X debe brindar a la ciudadania.

(Observacion N°1)

2. Se identificd un (1) titulo correspondiente a una solicitud de inscripcion de medida cautelar de
anotacién de demanda, en el cual la registradora publica a cargo de su calificacion, emitié una
esquela de observacion, sobre aspectos que ya habian sido objeto de evaluacion por el propio
juez al momento de emitir las resoluciones que ordena la inscripcion o admiten la demanda, lo que
habria retrasado innecesariamente la ejecucion del mandato judicial y habria afectado la eficacia
de las medidas cautelares ordenadas, asi como el servicio oportuno y predictible que la entidad
esta llamada a brindar a la ciudadania.

Lo sefialado revela la inobservancia de lo establecido en el TUO del RGRP, aprobado con

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
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Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP/SN de
18 de mayo de 2012, el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el V Pleno del
Tribunal Registral de 6 de septiembre de 2003, publicado el 20 de octubre de 2003, el Precedente
de Observancia Obligatoria aprobado en el | Pleno del Tribunal Registral de 14 de septiembre de
2002, publicado el 22 de enero de 2003, la Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA - “Procedimiento
para que los Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder Judicial
en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2011° del Cédigo Civil" y el TUO de la Ley Organica
del Poder Judicial; al emitir una esquela de observacion sin fundamento juridico, afectando el
servicio de inscripcion eficiente, oportuno y predictible que brinda la entidad a la ciudadania.

La situacion expuesta se origind por el accionar negligente de la sefiora Lina Magda Martinez
Ramirez, quien en su calidad de registradora publica, sin justificacion y con pleno conocimiento
de sus funciones, emitié esquelas de observacion sin sustento legal respecto a aspectos que ya
se encontraban aclarados en los documentos presentados con el titulo.

El hecho sefialado ocasiond retraso innecesario en la inscripcion de la medida cautelar ordenada
judicialmente afectando la eficacia del mandato judicial, asi como el servicio oportuno y predictible
que la Zona Registral N° IX debe brindar a la ciudadania.

(Observacion N° 2)

3. Se identifico un (1) titulo correspondiente a una solicitud de inscripcion de medida cautelar de
embargo en forma de inscripcion, en el que el registrador publico a cargo de su calificacion emitid
esquela de observacion solicitando aclaracion al érgano jurisdiccional sobre un aspecto que
correspondia resolver mediante tacha especial por incompetencia, dado que la partida objeto de
la medida cautelar pertenecia a la Oficina Registral de Huaraz; ademas, realizé la calificacion fuera
del plazo preferente establecido.

Lo sefialado revela la inobservancia de lo establecido en el TUO del RGRP aprobado con
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 126-2012-SUNARP/SN de
18 de mayo de 2012, el Precedente de Observancia Obligatoria de 6 de septiembre de 2003
publicado el 20 de octubre de 2003, |a Directiva N° 02-2012-SUNARP/SA - “Procedimiento para
que los Registradores Publicos soliciten las aclaraciones a los Magistrados del Poder Judicial en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2011° del Codigo Civil", la Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 320-2010-SUNARP/SN de 13 de octubre
de 2010, modificada con Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°
127-2019-SUNARP/SN de 10 de junio de 2019 y Resolucion del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N° 166-2023-SUNARP-SN de 16 de octubre de 2023.

La situacion expuesta se origind por el accionar negligente del sefior Gustavo Rafael Zevallos
Ruete, quien en su calidad de registrador publico, sin justificacion y con pleno conocimiento de
sus funciones, emitio esquela de observacion sin sustento legal respecto a un mandato judicial
cuando correspondia emitir tacha especial por pertenecer |a partida a otra zona registral, y califico
el titulo fuera del plazo preferente establecido por la normativa vigente.

Los hechos descritos ocasionaron un retraso innecesario en la ejecucion del mandato judicial y en
la atencién de la solicitud por la oficina registral competente, afectando la eficacia de la medida
cautelar ordenada y el incumplimiento del plazo maximo preferente de setenta y dos (72) horas
para la calificacion, lo que afecto la eficiencia, oportunidad y predictibilidad del servicio registral
que la Zona Registral N° IX esta llamada a brindar a la ciudadania.

(Observacion N° 3)

4, La Zona Registral N® IX no cuenta con normativa aprobada mediante resolucion del érgano
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competente que regule los plazos para solicitar, evaluar y ejecutar el pase registral de titulos entre
secciones registrales, habiéndose verificado que los lineamientos existentes en la Subunidad del
Registro de Propiedad Inmueble fueron emitidos y aprobados por el coordinador de dicha area,
sin sujecion al procedimiento establecido en la Directiva para la aprobacion de documentos
normativos de la SUNARP, y que no prevén plazo alguno para la evaluacion y ejecucion de la
reasignacion.

Lo sefialado genera el riesgo de demoras en la ejecucion del pase registral, reduciendo
directamente el plazo disponible para calificar los titulos, especialmente, aquellos sujetos a plazos
preferentes de atencion establecidos en la normatividad, que podria afectar la atencion oportuna
de las solicitudes de inscripcion presentadas ante la Zona Registral N° IX.

(Deficiencia de Control Interno N° 1)

5. El Sistema de Informacion Registral de la Zona Registral N° IX no cuenta con un mecanismo de
control automatizado que garantice la correspondencia entre la fecha incorporada al texto de los
asientos y esquelas de observacion y la fecha real de su suscripcion electronica, habiéndose
identificado ocho (8) titulos en los que la fecha consignada en el documento es anterior a la fecha
de firma registrada en el sistema.

Lo senalado podria limitar la revision del cumplimiento de plazos, generando ademas riesgo en la
calidad del servicio que debe brindar la Zona Registral N° IX.
(Deficiencia de Control Interno N° 2)

6. El Registro de Propiedad Inmueble carece de controles y supervision efectivos para asegurar el
cumplimiento de los plazos preferentes aplicables a las medidas cautelares ordenadas por el
Poder Judicial, a pesar de que su inscripcion oportuna reviste especial importancia dada su
vinculacion con procesos judiciales.

La situacion expuesta genera riesgo de afectar la oportunidad del servicio registral y la eficacia de
las medidas judiciales dispuestas.
(Deficiencia de Control Interno N° 3)

7. Se detectd deficiencias en el registro de informacion durante el procedimiento de recepcion de
partes judiciales fisicos derivada de la falta de capacitaciones en materia de inscripcion de partes
judiciales dirigidas al personal que interviene en dicho proceso, pese a tratarse de un
procedimiento que tiene establecido limitaciones respecto a la calificacion del registrador y que de
ser atendido dentro de plazos preferentes. Si bien se identificaron acciones formativas generales
vinculadas a la calificacion de mandatos judiciales, estas no abordaron de manera suficiente ni
detallada los precedentes de Observancia Obligatoria y el inicio del computo de plazos, lo que
contraviene las Normas de Control Intemo relativas a la adecuada administracion de los recursos
humanos, la gestion de riesgos y la revision periodica de los procesos.

Los hechos advertidos generan riesgo de afectar la calidad del servicio registral, la confiabilidad
de la informacion registrada y la imagen de |a entidad.
(Deficiencia de Control Interno N° 4)

8. Lasede Rebagliati de la Zona Registral N° IX no cuenta con la infraestructura ni las condiciones
de accesibilidad requeridas en las areas de tramite documentario, reingresos, preliquidacion y
caja, dado que las ventanillas de atencién no se ajustan a las especificaciones técnicas
establecidas en la Norma Técnica A.120 “Accesibilidad Universal en Edificaciones”, al presentar
alturas que superan el maximo de ochenta (80) centimetros y no contar con espacio libre inferior
con una profundidad minima de cuarenta (40) centimetros exigidos, lo que impide que las
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personas con discapacidad motora, movilidad reducida o talla baja puedan acceder a los servicios
registrales en condiciones de igualdad, autonomia y seguridad, en contravencion de la Ley N°
29973, Ley General de la Persona con Discapacidad y la citada norma técnica.

(Aspecto Relevante N° 1)

RECOMENDACIONES

Al jefe de la Zona Registral N° IX:

1,

Realizar las acciones tendentes a fin que el érgano competente efectue el deslinde de las
responsabilidades que correspondan, de los funcionarios y servidores publicos de la Zona
Registral N° IX, comprendidos en los hechos observados del presente Informe de Auditoria, de
acuerdo a las normas que regulan la materia.

(Conclusiones N° 1,2y 3)

En uso de las atribuciones conferidas en el literal b) del articulo 15° de la Ley N° 27785, con el
propésito de coadyuvar a la mejora de la capacidad y eficiencia de la entidad en la toma de decisiones
y en el manejo de sus recursos, se formulan las recomendaciones siguientes:

2. Disponer a quien corresponda, se evalle y determine las acciones necesarias para gestionar la

aprobacion de normativa interna que regule de manera integral el procedimiento de pase registral
de titulos entre secciones registrales, estableciendo plazos maximos para la solicitud, evaluacion
y ejecucion de la reasignacion, con especial atencion a los titulos sujetos a plazos preferentes de
calificacion, a fin de garantizar que los dias habiles consumidos durante el pase no comprometan
el cumplimiento de los plazos establecidos en la normativa vigente.

(Conclusion N° 4)

Disponer a quien corresponda, se evalue y determine las acciones necesarias para gestionar ante
la Unidad de Tecnologias de la Informacién la implementacion de un mecanismo automatizado en
el SIR-SUNARP que genere y consigne de manera automatica la fecha de emision en el cuerpo
de los asientos y esquelas de observacion al momento de su suscripcion electronica por el
registrador publico, impidiendo su modificacion manual, a fin de garantizar la exactitud, veracidad
y trazabilidad de las actuaciones registrales y la confiabilidad de la informacién que produce la
Zona Registral N° [X.

(Conclusion N° 5)

Disponer a quien corresponda, se evalue y determine la implementacion de mecanismos de control
que adviertan oportunamente al registrador y a la coordinacion sobre el vencimiento inminente de
los plazos preferentes de calificacion de setenta y dos (72) horas y tres (3) dias habiles, que
permita identificar oportunamente los titulos proximos a vencer y adoptar las medidas correctivas
correspondientes.

(Conclusion N° 6)

Evaluar y determinar la inclusion en la Matriz de Diagnéstico de Necesidades de Capacitacion o
Plan de Desarrollo de Personas de la entidad, la actualizacion o capacitacion en materia de
inscripcion de partes judiciales y plazos preferentes para el personal involucrado en las diversas
actividades del proceso, evaluando establecer su obligatoriedad como requisito previo para que el
personal pueda intervenir en |a calificacion de dichos actos, a fin de evitar deficiencias en el registro
de informacion durante el procedimiento de recepcion de partes judiciales fisicos.

(Conclusion N° 7)

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
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6. Evaluar y determinar las acciones necesarias para adecuar las ventanillas de atencion al publico
de las areas de tramite documentario, reingresos, preliquidacion y caja de la sede Rebagliati a las
especificaciones técnicas establecidas en la Norma Técnica A.120 *Accesibilidad Universal en
Edificaciones” del Reglamento Nacional de Edificaciones, garantizando que al menos una
ventanilla por &rea cuente con una altura maxima de ochenta (80) centimetros, una profundidad

que impidan la comunicacion directa con el servidor de atencién, a fin de garantizar el acceso de
las personas con discapacidad en condiciones de igualdad, autonomia y seguridad, conforme a lo
establecido en los articulos 15y 17 de la Ley N° 29973.

\
:
|
minima de cuarenta (40) centimetros en la parte inferior y ausencia de barreras fisicas o visuales

(Conclusion N° 8)

VIll. APENDICES

Apéndice N° 1:
Apéndice N° 2:

Apéndice N° 3:
Apéndice N° 4:
Apéndice N° 5:
Apéndice N° 6:
Apéndice N° 7:
Apéndice N° 8:
Apéndice N> 9:

Apéndice N° 11:

Apéndice N° 12:

Apéndice N° 13:

Apéndice N° 10:

Relacion de personas comprendidas en la observacion.

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

Copia de oficio N° 05285-2026-SUNARP/ZRIX/UREG/SSEP de 8 de abril de 2026.
Copia fedateada del Titulo N* 2024-3200426.

Copia fedateada del Titulo N° 2024-3029847.

Copia fedateada del Titulo N* 2024-3525496.

Copia fedateada del Titulo N* 2024-3388694.

Copia fedateada del Titulo N° 2024-1968328.

Cédulas de notificacion de las personas comprendidas en la irregularidad:

1. Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez:

- Copia de la Cédula de Notificacion N° 001-2026-CG/OC2803-AC-ZRIX.

- Copia de las Desviacion de Cumplimiento y los motivos de la comunicacion.

2. Lina Magda Martinez Ramirez

- Copia de la Cédula de Nofificacion N° 002-2026-CG/OC2803-AC-ZRIX.

- Copia de las Desviacion de Cumplimiento y los motivos de la comunicacion.

3. Gustavo Rafael Zavallos Ruete: :

- Copia de la Cédula de Notificacion N° 003-2026-CG/OC2803-AC-ZRIX.

- Copia de las Desviacion de Cumplimiento y los motivos de la comunicacion.
Copias de los comentarios o aclaraciones presentados por las personas
comprendidas en la irregularidad:

1. Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez:

~ Copia simple del informe S/ remitido desde el correo electronico D
h| 18 de junio de 2026.

2. Lina Magda Martinez Ramirez:

Copia simple del documento S/N de 4 de junio de 2026, remitido desde el correo

electronic | 18 de junio de 2026.

3. Gustavo Rafael Zavallos Ruete

onico S/N de 1 de junio de 2026 remitido desde

Formato de evaluacion de los comentarios o aclaraciones elaborado por la
Comision Auditora.

Sisi Geraldine Yupanqui Alvarez:

Copia fedateada de la Resolucion Jefatural N° 938-2002-ORLC/JE de 12 de julio de
2002.

Lina Magda Martinez Ramirez:

Copia simple de la Resolucion Jefatural N° 506-2004-SUNARP-Z.R.N® IX/JEF de 11
de junio de 2004.

Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° [X
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Apendice N° 14:  Gustavo Rafael Zavallos Ruete
Copia fedateada de la Resolucion Jefatural N° 1033-2012-SUNARP-Z.R.N° IX/JEF
de 1 de agosto de 2012

Apéndice N° 15:  Copia simple del Manual de Organizacion y Funciones aprobado con Resolucién de
la Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 235-2005-SUNARP/SN de
6 de setiembre de 2005, respecto al cargo de Registrador Publico - Inscripcion de la
Gerencia de Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° IX.
(https://www.sunarp.gob.pe/transparencia.asp?|D=66849)

Jesus Maria, 19 de junio de 2026.
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La jefa del Organo de Control Institucional que suscribe el presente informe, ha revisado su contenido
y lo hace suyo, procediendo a su aprobacion.

Jesus Maria, 19 de junio de 2026.
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Auditoria de Cumplimiento a la Zona Registral N° IX
Periodo: 2 de enero de 2024 al 31 de diciembre de 2024,
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CONTRALORIA

GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

CEDULA DE NOTIFICACION ELECTRONICA N° 00000001-2026-CG/ZR N° IX - SEDE

DOCUMENTO : OFICIO N° 000089-2026-CG/OC2803

EMISOR : EDITH AMELIA TORRES FRETEL - NOTIFICADOR - ZONA
REGISTRAL N°IX - SEDE LIMA- EX OFICINA REGISTRAL LIMA'Y
CALLAO - ORGANO DE CONTROL INSTITUCIONAL

DESTINATARIO - JUAN MAURICIO MEJIA PERALES

ENTIDAD SUJETA A : ZONA REGISTRAL N° IX

CONTROL
DIRECCION © CASILLA ELECTRONICA N° 20260998898

TIPO DE SERVICIO

CONTROL ~ SERVICIO DE CONTROL POSTERIOR - AUDITORIA DE
GUBERNAMENTAL O ° GCUMPLIMIENTO

PROCESO

ADMINISTRATIVO

N° FOLIOS o 1119

Sumilla: Me dirijo a usted con relacién al documento de la referencia a), mediante el cual el Organo
de Control Institucional comunicé el inicio de la Auditoria de Cumplimiento al "Procedimiento de
inscripcién de partes judiciales en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima" de la Zona Registral
N° IX, a su cargo.

Sobre el particular, como resultado de la Auditoria de Cumplimiento, se ha emitido el Informe de
Auditoria de Cumplimiento N° 006-2026-2-2803-AC, que recomienda disponer el inicio del
procedimiento administrativo a los funcionarios y servidores publicos involucrados en los hechos
observados, debiendo de informar al Organo de Control Institucional , las acciones adoptadas.

Se adjunta lo siguiente:

1. Oficio N° 000089-2026-CG-0C2803 - JEF[F]
2. Informe 006-2026-2-2803-1-1f
3. Informe 006-2026-2-2803-1-2[F]

4. Informe 006-2026-2-2803-2[F]

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicién Complementaria
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente
direccion web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/ecasilla e ingresando el siguiente codigo de verificacion:
AAPWBI3




5. Informe 006-2026-2-2803-3[F] COMN;%OE«.A
6. Informe 006-2026-2-2803-4[F]

7. Informe 006-2026-2-2803-5-1[F]

8. Informe 006-2026-2-2803-5-2[F]

9. Informe 006-2026-2-2803-6F]

10. Informe 006-2026-2-2803-7[F]

11. Informe 006-2026-2-2803-8[F]

12. Informe 006-2026-2-2803-9[F]

13. Informe 006-2026-2-2803-10[F]

14. Informe 006-2026-2-2803-11[F]

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicién Complementaria
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente }
direccion web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/ecasilla e ingresando el siguiente cédigo de verificacién:
AAPWBI3
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CONTRALORIA

GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

CONSTANCIA DE NOTIFICACION ELECTRONICA

Sistema de Notificaciones y Casillas Electrdnicas - eCasilla CGR

DOCUMENTO : OFICIO N° 000089-2026-CG/OC2803

EMISOR : EDITH AMELIA TORRES FRETEL - NOTIFICADOR - ZONA
REGISTRAL N° IX - SEDE LIMA- EX OFICINA REGISTRAL LIMA'Y
CALLAO - ORGANO DE CONTROL INSTITUCIONAL

DESTINATARIO - JUAN MAURICIO MEJIA PERALES

ENTIDAD SUJETA A

CONTROL : ZONA REGISTRAL N° IX

Sumilla:

Me dirijo a usted con relacién al documento de la referencia a), mediante el cual el Organo de
Control Institucional comunico el inicio de la Auditoria de Cumplimiento al "Procedimiento de
inscripcion de partes judiciales en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima" de la Zona Registral
N° IX, a su cargo.

Sobre el particular, como resultado de la Auditoria de Cumplimiento, se ha emitido el Informe de
Auditoria de Cumplimiento N° 006-2026-2-2803-AC, que recomienda disponer el inicio del
procedimiento administrativo a los funcionarios y servidores publicos involucrados en los hechos
observados, debiendo de informar al Organo de Control Institucional , las acciones adoptadas.

Se ha realizado la notificaciéon con el depdsito de los siguientes documentos en la CASILLA
ELECTRONICA N° 20260998898:
1. CEDULA DE NOTIFICACION N° 00000001-2026-CG/ZR N° IX - SEDE

2. Oficio N° 000089-2026-CG-0C2803 - JEF[F]
3. Informe 006-2026-2-2803-1-1f

4. Informe 006-2026-2-2803-1-2[F]

5. Informe 006-2026-2-2803-2[F]

6. Informe 006-2026-2-2803-3[F]

7. Informe 006-2026-2-2803-4[F]

8. Informe 006-2026-2-2803-5-1[F]

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicién Complementaria
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente
direccion web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/ecasilla e ingresando el siguiente cédigo de verificacion: ==
AH90C80 =




9. Informe 006-2026-2-2803-5-2[F]
10. Informe 006-2026-2-2803-61[F]
11. Informe 006-2026-2-2803-7[F]
12. Informe 006-2026-2-2803-8[F]
13. Informe 006-2026-2-2803-9[F]
14. Informe 006-2026-2-2803-10[F]
15. Informe 006-2026-2-2803-11[F]

NOTIFICADOR : EDITH AMELIA TORRES FRETEL - ZONA REGISTRAL N¢ IX - SEDE LIMA- EX OFICINA REGISTRAL LIMA'Y CALLAO -
CONTRALORIA GENERAL DE LA REPUBLICA

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicién Complementaria
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente
direccion web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/ecasilla e ingresando el siguiente cédigo de verificacién:
AH90C80
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CONTRALORIA

GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

CONSTANCIA DE ACUSE DE RECIBO N° 30067-2026/ZR N° IX - SEDE

Por medio de la presente, se deja constancia del registro, recepcién y validacion de la notificacién
electronica recibida en la casilla electrénica del usuario receptor, asi como de la fecha y la hora en la
que fue realizada. A continuacién, se detallan los datos correspondientes:

* DATOS DEL USUARIO RECEPTOR

. Casilla electrénica
- Usuario Receptor

* DATOS DE LA NOTIFICACION

- Documento depositado

- Fecha y hora de la notificacion
efectuada

. Usuario emisor

. Tipo de servicio de
control/Proceso administrativo

* ACUSE DE RECIBO

- Tipo de acuse de recibo

- Fecha y hora del acuse de
recibo

20260998898

ZONA REGISTRAL Ne X (JUAN MAURICIO MEJIA
PERALES)

OFICIO - 000089-2026-CG/OC2803
26/06/2026 11:28:49

EDITH AMELIA TORRES FRETEL - Notificador - OCI -
ZONA REGISTRAL N¢ IX - SEDE LIMA- EX OFICINA
REGISTRAL LIMA'Y CALLAO

SERVICIO DE CONTROL POSTERIOR - AUDITORIA DE
CUMPLIMIENTO

REALIZADO POR EL USUARIO RECEPTOR
26/06/2026 11:31:33

En atencion a ello y en cumplimiento a las disposiciones establecidas en el numeral 7.3. de la
Directiva N° 007-2025-CG/DOC “Notificaciones Electrénicas en el Sistema Nacional de Control”,
aprobada por Resoluciéon de Contraloria N° 479-2025-CG, el documento depositado se tiene por
validamente notificado, surtiendo efectos el acto notificado. Cabe sefialar que la presente constancia

constituye un requisito de eficacia para la notificacion efectuada.

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicién Complementaria
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente 7
direccion web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/ecasilla e ingresando el siguiente cédigo de verificacion:

AH90SY1
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GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

"Decenio de la Igualdad de Oportunidades para Mujeres y Hombres
Afio de la Esperanza y el Fortalecimiento de la Democracia”

Jesus Maria, 19 de Junio de 2026
OFICIO N° 000089-2026-CG/OC2803

Senor:

Juan Mauricio Mejia Perales

Jefe Zonal

Zona Registral N° Ix - Sede Lima- Ex Oficina Registral Lima y Callao
Av. Edgardo Rebagliati N° 561

Lima/Limal/Jesus Maria

Asunto . Remite Informe de Auditoria de Cumplimiento N° 006-2026-2-2803-AC.

Referencia . a) Oficio N° 000044-2026-CG/0OC2803 de 20 de marzo de 2026
b) Directiva N° 001-2022-CG/NORM “Auditoria de Cumplimiento”,
aprobada por Resolucién de Contraloria N° 0001-2022-CG de 7 de
enero de 2022, publicada el 9 de enero de 2022, y sus modificatorias.
¢) Manual de Auditoria de Cumplimiento aprobada por Resolucién de
Contraloria N° 0001-2022-CG de 7 de enero de 2022, publicada el 9 de
enero de 2022, y sus modificatorias.

Me dirijo a usted con relacion al documento de la referencia a), mediante el
cual el Organo de Control Institucional comunicé el inicio de la Auditoria de Cumplimiento al
“Procedimiento de inscripcion de partes judiciales en el Registro de Propiedad Inmueble de
Lima” en la Zona Registral N° |X, a su cargo.

Sobre el particular, como resultado de la Auditoria de Cumplimiento, se ha
emitido el Informe de Auditoria N° 006-2026-2-2803-AC, que recomienda disponer el inicio del
procedimiento administrativo a los funcionarios y servidores publicos involucrados en los
hechos observados, debiendo informar al Organo Control Institucional, las acciones adoptadas
al respecto.

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

Atentamente,

Documento firmado digitalmente
Teresa Maria Taya Rutti
Jefe del Organo de Control Institucional de la Zona
Registral N.° Ix Sede Lima(e)
Contraloria General de la Republica

(TTR)
Nro. Emisién: 00198 (2803 - 2026) Elab:(U17013 - L352)

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la
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