sunarp i
Ve B°
Firmado digitalmente por:
OBLITAS CENTENO Oswaldo Arturo FAU 20260998898 soft
Motivo: Doy Visto Bueno del Documento
Fecha: 2022/08/22 16:47:41-0500

SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS
ZONA REGISTRAL N°X — SEDE LIMA
RESOLUCION JEFATURAL N°571-2022-SUNARP/ZRIX/JEF

Lima, 22 de agosto de 2022

VISTOS; La Resolucion Jefatural N°186-2022-SUNARP-ZRIX/JEF del 28 de marzo de
2022; la Hoja de Tramite N°09 01-2022.014353 del 08 de abril de 2022; el Dictamen N°019-
2022-SUNARP-ZRIX/UAJ de fecha 13 de mayo de 2022; la Hoja de Tramite N° 09 01-
2022.024431 del 17 de junio de 2022, la Hoja de Tramite N° 09 01-2022.026813 del 05 de
julio de 2022, y;

CONSIDERANDO:

Que, mediante la Resolucion Jefatural N°186-2022-SUNARP-ZRIX/JEF, se dispuso iniciar
procedimiento administrativo sancionador contra el Verificador Responsable, ingeniero civil
José Ricardo Ruiz Celis, por haber presuntamente incurrido en el supuesto de
responsabilidad previsto en el literal b) del articulo 33° del Reglamento del indice de
Verificadores del Registro de Predios y en el literal a) del articulo 17° del Texto Unico
Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157, por su actuacién en el procedimiento de
demolicidn total y declaratoria de fabrica, al amparo de la Ley N°27157, modificada por Ley
N°30830, inscritas en los asientos B00001(demolicién total) y B0O0002 de la partida
N°07046521 del Registro de Predios de Lima, respectivamente, en mérito del titulo
N°02360625 del 01 de setiembre del 2021, la cual se habria efectuado con informacién
inexacta y discordante con la realidad fisica del inmueble;

Que, el articulo 37° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios,
establece que el procedimiento sancionador aplicable a los Verificadores se rige por lo
dispuesto en el articulo 235° y siguientes de la Ley N°27444, Ley del Procedimiento
Administrativo General, actualmente el articulo 247° y siguientes del Texto Unico Ordenado
de la Ley N°27444 aprobado por el Decreto Supremo N°004-2019-JUS;

Que, tras haber sido validamente notificado, el Verificador formul6 sus descargos respecto
de las imputaciones efectuadas en la precitada Resolucion Jefatural, los mismos que fueron
tomados en cuenta en el Dictamen de vistos y forman parte integrante del expediente
administrativo, a efectos de que el Verificador pueda ejercer su derecho de defensa;

Que, la Unidad de Asesoria Juridica ha emitido el Dictamen de Vistos, con el cual este
despacho se encuentra conforme y cuyo texto forma parte de la presente Resolucion segun
lo previsto por el numeral 6.2 del articulo 6° del precitado Texto Unico Ordenado, en el que
concluye que el Verificador Responsable, ingeniero civil José Ricardo Ruiz Celis, ha
incurrido en falta grave, imputada mediante la Resolucién Jefatural N°186-2022-SUNARP-
ZRIX/JEF 28 de marzo de 2022, por cuanto de la evaluacion de los medios probatorios
generados dentro del presente procedimiento sancionador, queda demostrado en razén del
Certificado de Finalizacién de Obra y de Zonificacion N°031-2008-SOPI/MM, de fecha 29
de setiembre del 2008, expedido por la Subgerencia de Obras Privadas de la Municipalidad
de Miraflores, que a esa fecha ya se habian concluido las obras de demolicion total de una
edificacion de 02 pisos, con un area demolida de 332.00 m2, distinto a como lo consigno el
Verificador, declarando como fecha de demolicién total el 08 de enero de 2011;

Que, mediante la Hoja de Tramite N° 09 01-2022.024431, el Verificador Responsable
formul6 sus descargos respecto de las imputaciones efectuadas en el Dictamen, los mismos
que estan siendo tomados en cuenta al momento de emitir pronunciamiento en la presente
Resolucion Jefatural y forman parte del expediente administrativo;
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Que, el Verificador Responsable ha ejercido su derecho de defensa y en sus descargos ha
sefialado, en sintesis, que: a) “El verificador responsable, representado por mi persona, ho
realice el expediente de demolicion y declaratoria de fabrica, de acuerdo con los actuados,
de los antecedentes registrados en la Municipalidad del distrito de Miraflores, quien tuvo la
responsabilidad de la veracidad de las fechas de terminacion de obra de demolicidony
de edificacion, es el Verificador Comun Ingeniero Civil, BORIS OCTAVIO TORRES
VERA, quien estuvo en plena coordinacion directa con los propietarios, para otorgar si fuera
necesario, la explicacion debida, ante Sunarp o alguna otra autoridad (...) el motivo o la
causa porque consider6 unas fechas de terminacion de obra de: demolicion y de ejecucion
de obra de edificacion, que segun los actuados registrados en la Municipalidad del distrito
de Miraflores, dicho de paso, no corresponden a fechas ciertas (...)” b) “El objeto del
Acto Juridico no es la inscripcion de una edificacion en Registros, sino que el objeto,
representado por la edificacion tenga existencia fisica y juridica del mismo asimismo no es
un factor determinante, considerar, que si las actividades de la ejecucion de obra de
edificacion, si se realizan o no se realizan, dentro de la etapa de actividades de la obra de
demolicioén (...) sino, que el objeto representado por la edificacion, tenga las caracteristicas
fisicas estructurales que determinan su rigidez, resistencia sismica y ductilidad (...)”; c)
Debido a que el Verificador Comun, no forma parte del personal técnico de Ingenieros de
la Municipalidad del distrito de Miraflores, cuyos actuados referente al Cronograma de obra
para la Programacion de las visitas de Verificacion Técnica de avance de obra, de
demolicion, asimismo de ejecucion de obra de Edificacion nueva que determina el
ordenamiento de las Partidas de las Actividades de obra, a realizarse en campo, una
después de la otra, cuyo control, para que se cumplan, es de responsabilidad interna y
pertenece exclusivamente a las Sub Gerencias y Gerencia de Obras Privadas asi también
a la Subgerencia y Gerencia de Fiscalizacion u otros, involucrados en el desarrollo de la
ejecucion de la obra de edificacion (...) cuyo seguimiento y control interno, no forma parte
de las funciones del Verificador Comun” ; d) “Una fecha falsa de terminacion de obra de
demolicion, discordante con los actuados de la realidad de la obra (...) se generé un
desplazamiento negativo de la fecha real y fecha cierta, de obra, de demoliciébn y por
consecuencia de edificacion (...) debido a que el Verificador no pertenece al equipo técnico
de la Municipalidad (...) no se encuentra bajo mi control y debido a la antigledad de
edificacion nueva (...) se realizo la consulta a los propietarios del edificio referente a la fecha
real de terminacion de edificacién nueva, indicando que: a Diciembre del 2016”;

Respecto al argumento a), se debe precisar que los procedimientos de regularizacion de
edificaciones efectuados al amparo de la Ley N°27157 se llevan a cabo a cargo de un
Verificador Responsable, quien bajo su responsabilidad profesional, organiza y tramita el
expediente de regularizacion, constata la existencia y caracteristicas de la edificacion, el
cumplimiento de las normas y parametros urbanisticos y edificatorios y confirma que los
planos que se adjuntan al expediente corresponden a la realidad fisica del terreno y la
edificacion. Asimismo, de acuerdo al articulo 14° del Texto Unico Ordenado del Reglamento
de la mencionada ley, todo verificador responde por la veracidad del informe que
emite, asi como de la correspondencia entre los planos y la realidad fisica del predio. En
ese sentido, de acuerdo a lo publicitado e inscrito en el asiento BO0001 de la partida
N°07046521 quien intervino como profesional responsable fue el Ing. Civil José Ricardo
Ruiz Celis con CIP 134375, por lo que sera el exclusivo responsable de lo declarado en el
informe de verificacidn que haya emitido; contrario a su argumento por el que pretende
desligarse de la responsabilidad que su funcién conlleva mencionando a otro Verificador
gue, de acuerdo a lo examinado en el titulo y en la partida, no formé parte del acto de
regularizacion;

Respecto al argumento b), mediante el titulo 2021-02360625 se inscribieron los siguientes
actos juridicos: servidumbre, reserva de propiedad, anotaciones marginales, eleccion de
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junta directiva, declaratoria de fabrica, demolicidn, rectificacion de nombre, reglamento
interno, independizacion, modificacion de area y junta de propietarios. Siendo que, en el
presente procedimiento administrativo sancionador, de acuerdo a lo opinado en el dictamen
final, el Verificador habria incurrido en falta grave por cuanto de la evaluacién de los medios
probatorios quedaba demostrado en razon del Certificado de Finalizacién de Obra y de
Zonificacion N° 31-2008-SOPI/MM, de fecha 29 de setiembre del 2008, que a esa fecha ya
se habian concluido las obras de demolicion total de una edificacion de 02 pisos, con un
area demolida de 332.00 m2, distinto a como lo consigné el Verificador, declarando como
fecha de demolicién total el 08 de enero de 2011. En ese sentido, si bien por un lado la
declaratoria de fabrica supone el reconocimiento legal de la existencia fisica y juridica de
cualquier tipo de obra sujeta a la Ley N°27157 y su reglamento, y por otro lado, la demolicién
supone la obra que elimina planificadamente una edificacion, en forma total o parcial, para
ejecutar una nueva o cumplir alguna disposicién emanada de la autoridad competente; no
obstante, la ley ha reservado al verificador en su calidad de profesional |a obligacién de
responder por la veracidad del informe que emite, asi como de la correspondencia
entre los planos v la realidad fisica del predio, por lo que, en efecto es un factor
determinante gue la informacién declarada y consignada por el Verificador sea veraz
y no inexacta y discordante con la realidad;

Respecto al argumento c), el presente procedimiento administrativo sancionador se
enmarca Unicamente en torno a determinar responsabilidad administrativa en su actuacion
en el procedimiento de demolicion total y declaratoria de fabrica, al amparo de la Ley
N°27157, modificada por Ley N°30830, inscritas en los asientos BO0O001 y B0O0002 de la
partida N°07046521 del Registro de Predios de Lima, respectivamente, en mérito del titulo
N°02360625 del 01 de setiembre del 2021, las cuales se habrian efectuado con informacion
inexacta y discordante con la realidad fisica del inmueble. Asi, habiendo sido de opinion el
dictamen en el sentido de: “queda demostrado, en base al Certificado de Finalizacién de
Obra y de Zonificacion N°031-2008-SOPI/MM, de fecha 29 de setiembre del 2008,
expedido por la Subgerencia de Obras Privadas de la Municipalidad de Miraflores que a
esa fecha ya se habian concluido las obras de demolicién total de una edificacién de 02
pisos, con un area demolida de 332.00 m2, distinto a como lo consigné el Verificador,
declarando como fecha de demolicion total el 08 de enero de 2011.”, no habiendo sido
posible acreditar la comisién de una infraccion administrativa respecto al extremo de la
fecha de finalizacién de la obra. Por lo que, acorde a lo dispuesto en el articulo 14° del
Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157, no se le imputa algan tipo de
falta por el proceso constructivo de la edificacién que regulariza, incluyendo ello a los
actuados referentes al Cronograma de obra para la Programacion de las visitas de
Verificacion y a las actividades de obra, entre otros;

Respecto al argumento d), en el que el Verificador arguye una fecha falsa de terminacion
de obra de demolicién, en el sentido de que lo sefialado en el Certificado de Finalizacion de
Obra y de Zonificacion N°031-2008-SOPI/MM expedido por la Subgerencia de Obras
Privadas de la Municipalidad de Miraflores respecto a la fecha de demolicion seria falso, se
debe precisar que todo acto administrativo goza de presuncién de validez en tanto no se
declare su nulidad por la autoridad administrativa o jurisdiccional competente, tal como lo
prescribe el articulo 9° del Texto Unico Ordenado de la Ley N°27444. Aquello es una
presuncion iuris tantum, en tanto que puede admitir prueba en contrario, es decir, de
determinarse alguna causal que acarree la nulidad del acto administrativo, esta puede ser
declarada de oficio o a solicitud de parte. Entonces, no basta con pretender una supuesta
fecha falsa de terminacién de demolicion para discutir la validez del Certificado de
Finalizacion de Obra y de Zonificacion N°031-2008-SOPI/MM, siendo que hasta la fecha tal
acto es conforme con el ordenamiento juridico;
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Que, mediante la Hoja de Tramite N° 09 01-2022.026813, el Verificador Responsable
amplié sus descargos respecto de las imputaciones efectuadas, los mismos que estan
siendo tomados en cuenta al momento de emitir pronunciamiento en la presente Resolucién
Jefatural y forman parte del expediente administrativo;

Que, el Verificador Responsable ha sefialado en su ampliacion de descargos, en sintesis,
lo siguiente: 1) “no existe ninguna sustentacion técnica, que amerite , que mediante las
visitas de verificacion técnica de la demolicion, haya terminado en la fecha, que indica la
Subgerencia de Obras Privadas, emitida por un profesional Colegiado Ingeniero Civil,
profesional idéneo (...)”y 2) “Se determina que el contenido de informacién de los actuados
de la obra de demolicién y de la obra de edificacidn, registrados como antecedentes, en
ARCHIVO CENTRAL, precisamente, porque no los dejaban entrar a la obra, para realizar
la Verificacion técnica de Avance de obra, ES DEFICIENTE, por no decir, NULA, a merito
del mismo EL ARCHIVO CENTRAL, no es la fuente generadora de informacion cierta de
la realidad de la obra.;

Respecto al argumento 1), tal como ha sido precisado, el sustento de la finalizaciéon de una
obra es el Certificado de Finalizacion de Obra y de Zonificacién, el cual de acuerdo al
articulo 2.3 del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157 “es otorgado por
la municipalidad y certifica que la obra finalizada cumple con los pardmetros urbanisticos y
edificatorios vigentes, y que los planos de obra (arquitectura) del proyecto aprobado o los
de replanteo, en su caso, corresponden a la realidad fisica de la obra.” En ese sentido, el
Certificado de Finalizacion de Obra certifica y garantiza que los trabajos de obra han sido
finalizados. Para el caso en particular, que la demolicién ha sido culminada;

Respecto al argumento 2), en la misma linea de lo expresado previamente, todo acto
administrativo goza de presuncién de validez en tanto no se declare su nulidad por la
autoridad administrativa o jurisdiccional competente. Dado que no ha sido declarada su
nulidad, la Resolucion de Obra N°0303-2007-SOPi/MM de fecha 02 de mayo de 2007,
Informe Técnico N°8202008 de fecha 21 de agosto de 2008 y el Certificado de Finalizacion
de Obra y Zonificacion N°031-2008-SOPI/MM de fecha 29 de setiembre de 2008, todos
emitidos por la Sub Gerencia de Obras Privadas, siguen siendo conformes y validos en el
ordenamiento juridico;

Que, el articulo 15° del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157, sefiala
gue si se comprobara una falta atribuible a un verificador, se le podra imponer las siguientes
sanciones: a) Suspension temporal no menor de quince (15) dias, ni mayor de seis (06)
meses cuando la falta es leve; b) Cancelacion de su registro de verificador si la falta es
grave, o a la tercera suspension por falta leve; ¢) Inhabilitacion temporal o definitiva para el
ejercicio profesional, que sera dispuesta por el Juez a denuncia del propietario, del colegio
profesional al que pertenece, de la municipalidad y/o del Registro ante el que se cometio el
hecho, cuando la falta implique comisién de delito; sin perjuicio de las sanciones previstas
por ley;

Que, en el presente caso, de la evaluacion de los medios probatorios queda demostrado
en virtud del Certificado de Finalizacion de Obra y Zonificacion N°031-2008-SOPI/MM de
fecha 29 de setiembre del 2008, expedido por la Subgerencia de Obras Privadas de la
Municipalidad de Miraflores, que a esa fecha ya se habian concluido las obras de demolicién
total de una edificacion de 02 pisos, con un area demolida de 332.00 m2, distinto a como lo
consigno el Verificador, declarando como fecha de demolicion total el 08 de enero de 2011.
Por lo que, ha quedado demostrado que el Verificador Responsable, ingeniero civil José
Ricardo Ruiz Celis, ha incurrido en falta grave en el procedimiento de demolicion total y
declaratoria de fabrica, al amparo de la Ley N°27157, modificada por Ley N°30830, inscritas
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en los asientos BO0001 y BO0002 de la partida N°07046521 del Registro de Predios de
Lima, respectivamente, en mérito del titulo N°02360625 del 01 de setiembre del 2021, por
lo que, de conformidad con el literal b) del articulo precitado y concordante con el articulo
34° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, corresponde
imponer la sancion administrativa de cancelacién de su Registro de Verificador signado con
el codigo N°000008787 del indice de Verificadores del Registro de Predios de Lima, cuya
sancién serda efectiva una vez que la presente resolucion haya quedado firme;

Que, asimismo, la conducta del mencionado Verificador Responsable de proporcionar una
falsa declaracion en relaciéon a los hechos o circunstancias que le corresponde probar,
violando la presuncion de veracidad establecida por ley, hace presumir la comisién del
Delito contra la Administracion Puablica, previsto en la Seccion |, Capitulo I, Titulo XVIII del
Cdédigo Penal, por lo que corresponde emitir copia autenticada de los actuados a la
Procuraduria Publica de la Sunarp, para que en representacion y defensa de los derechos
e intereses de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, evalle interponer
las acciones legales que correspondan, de conformidad con lo dispuesto en el literal ¢) del
articulo 15° del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157;

Con la visacion del Jefe de la Unidad de Asesoria Juridica;

Enuso de las atribuciones conferidas por el Texto Integrado del Reglamento de
Organizaciéon y Funciones de la Sunarp, aprobado por Resolucion N°035-2022-
SUNARP/SN, el Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, aprobado
mediante Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°188-2004-
SUNARP/SN; el Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157,aprobado por
Decreto Supremo N°035-2006-VIVIENDA y en virtud de la Resolucion de la Gerencia
General de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N°336-2021-
SUNARP/GG del 16 de diciembre 2021;

SE RESUELVE:

Articulo 1.- DECLARAR que el Verificador Responsable, ingeniero civil José Ricardo Ruiz
Celis, haincurrido en la conducta sancionable prevista en el literal b) del articulo 33° del
Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, que se configura dentro
del supuesto de falta grave, prevista en el literal a) del articulo 17° del Texto Unico Ordenado
del Reglamento de la Ley N°27157, por haber consignado en el Formulario Registral N°2,
presentado con el titulo N°02360625 del 01 de setiembre del 2021, como fecha de
finalizacion de la obra de demolicion el 08 de enero del 2011, no correspondiendo a la
realidad de conformidad con las consideraciones expuestas en la presente resolucion.

Articulo 2. - IMPONER al Verificador Responsable, ingeniero civil José Ricardo Ruiz Celis,
la sancion administrativa de CANCELACION DE SU REGISTRO DE VERIFICADOR
signado con el Codigo N°000008787 en el indice de Verificadores del Registro de Predios
de Lima.

Articulo 3. - DISPONER que una vez quede consentida o firme la resolucion que se expide,
se registre la sancion en la base de Datos del Indice de Verificadores quedando a cargo de
la ejecucion de lo resuelto el Registro de Propiedad Inmueble.

Articulo 4. - REMITIR a la Procuraduria Publica de la Sunarp, copia autenticada del
expediente administrativo, a efectos de que evalle interponer las acciones que resulten
pertinentes, en aplicacion de lo dispuesto en el literal c) del articulo 15° del Texto Unico
Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157.
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Articulo 5. - NOTIFICAR la presente resolucion al Verificador Responsable mencionado en
el articulo primero, en su domicilio ubicado en Avenida General Garzén N°626 Interior B,

distrito de JesUs Maria, provincia y departamento de Lima.

Registrese, comuniguese y publiguese en el portal institucional.
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Presente.-

Asunto . Procedimiento Administrativo Sancionador seguido contra el Verificador Responsable,

ingeniero José Ricardo Ruiz Celis
Referencia : Hoja de Tramite Numero: 09 01-2022.004452 del 02.02.2022

a)

b) Oficio N° 3-2022-SGCA-GDUMA/MM del 01.02.2022

¢) Informe N° 067-2022-SUNARP-ZRIX/UAJ del 18.03.2022

d) Resolucion Jefatural N°186-2022-SUNARP-ZRIX/JEF del 28.03.2021

)
e) Hoja de Tramite N° 09 01-2022.014353 del 08.04.2022

Viene a conocimiento de esta Unidad de Asesoria Juridica, para la emision del dictamen respectivo, en el
procedimiento administrativo sancionador seguido contra el Verificador Responsable, ingeniero José Ricardo
Ruiz Celis, por presuntamente haber intervenido de manera irregular en el procedimiento de demolicion total y
declaratoria de fabrica inscrita al amparo de la Ley N°27157, modificada por la Ley N° 30830, en el asiento
B00001 y B00002, respectivamente, de la partida N°07046521 del Registro de Predios de Lima.

l. ANTECEDENTES. -

1.1 Mediante el titulo N°02360625 del 01 de setiembre del 2021, al amparo de la Ley N°27157, modificada por
Ley N° 30830, se procedié a inscribir una demolicion total y declaratoria de fabrica del inmueble ubicado en
la Calle Jorge Vanderghen 171-175, Distrito de Miraflores, conforme consta en los asientos B00001 y
B00002, respectivamente de la partida N°07046521 del Registro de Predios de Lima, en donde intervino el
Verificador Responsable, ingeniero civil José Ricardo Ruiz Celis, declarando como fecha de finalizacion de
la demolicién el 08 de enero de 2011 y como fecha de finalizacion de la obra en diciembre de 2016.

1.2 Mediante documento de la referencia a), ingresa el Oficio de la referencia b), por el cual el Subgerente de
Catastro de la Municipalidad de Miraflores, David Fernando Albujar Mesta, cuestiona la fecha de finalizacion
de la demolicidn total y la fecha de la finalizacidn de la obra, indicando que existe inconsistencia entre la
informacidn regularizada y la informacion que obra en el archivo municipal, en particular, sustenta su
denuncia en el Informe Técnico N° 65-2022-SGCA-GDUMA/MM de fecha 19 de enero de 2022, suscrito por
el Técnico Catastral, José Atoche Rojas, el cual tiene calidad de medio probatorio.

1.3 Mediante el informe de la referencia c) esta Unidad concluyd que “existen indicios suficientes que justifican
el inicio formal del procedimiento administrativo sancionador contra el Verificador Responsable, ingeniero
civil José Ricardo Ruiz Celis, por su actuacion en el procedimiento de demolicion total y declaratoria de
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fabrica inscritas al amparo de la Ley N°27157, modificada por la Ley N° 30830, en los asientos BO0001 y
B00002, respectivamente, de la partida N°07046521 del Registro de Predios de Lima, en mérito del titulo
N°02360625 del 01 de setiembre del 2021, en el que sefialo como fecha de finalizacion de la demolicion
total el 08 de enero de 2011 y como fecha de finalizacion de la obra en diciembre de 2016, informacion que
discrepa con la documentacion adjuntada como medio probatorio por la Municipalidad de Miraflores, en el
que se advierte que, de la informacion que obra en los expedientes administrativos respecto a la fecha de
finalizacion de la demolicion, al afio 2008, especificamente el 29/09/2008 fecha en la que se emite el
Certificado de Conformidad de Finalizacion de Obra y Zonificacion N° 031-2008-SOPI/MM, se habria
demolido en su totalidad una edificacion de 2 pisos con un area total de 332.00m2. Asimismo, respecto a la
fecha de finalizacion de la obra, se adjuntan fotografias de fecha 27/07/2017 en la que se advierte que el
9° piso no existiria, y fotografias de fecha 21/10/2021 en los que se advierte que el octavo piso no habria
sido totalmente culminado y el 9° piso estaria en obras de ampliacion. Por lo que, todo lo expresado hace
suponer que la mencionada inscripcién de demolicion total y declaratoria de fabrica, se habria efectuado
con informacion inexacta y discordante con la realidad fisica del inmueble, por lo que presuntamente habria
incurrido en la conducta sancionable prevista en el literal b) del articulo 33 del Reglamento del indice de
Verificadores del Registro de Predios, aprobado por Resolucion del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos N°188-2004-SUNARP/SN, la que constituiria falta grave de acuerdo a lo previsto en el
literal a) del articulo 17 del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N°27157, aprobado por Decreto
Supremo N°035-2006-VIVIENDA, en los extremos referidos a i) la fecha de demolicion total, y al extremo
referido a ii) la fecha de culminacion de la obra”.

1.4 Mediante la Resolucion Jefatural de la referencia d) se dispuso “INICIAR procedimiento administrativo
sancionador, al Verificador Responsable, ingeniero civil José Ricardo Ruiz Celis por haber presuntamente
incurrido en el supuesto de responsabilidad previsto en el literal b) del articulo 33° del Reglamento del indice
de Verificadores del Registro de Predios y en el literal a) del articulo 17° del Texto Unico Ordenado del
Reglamento de la Ley N° 27157, por su actuacion en el procedimiento de demolicion total y declaratoria de
fabrica, al amparo de la Ley N° 27157, modificada por Ley N° 30830, inscritas en el asiento BO0001 y B00002
de la partida N° 07046521 del Registro de Predios de Lima, respectivamente, en mérito del titulo N°02360625
del 01 de setiembre del 2021, la cual se habria efectuado con informacién inexacta y discordante con la
realidad fisica del inmueble, de conformidad con las consideraciones expuestas en la presente resolucion”.

1.5 Mediante documento de la referencia e), el Verificador present6 sus descargos
Por consiguiente, esta Unidad de Asesoria Juridica cumple con elevar a su despacho el presente Dictamen.

Il. CUESTIONES A DILUCIDAR.-

De acuerdo con los hechos expuestos, el presente Dictamen tiene por objetivo:

» Determinar si el Verificador Responsable, ingeniero José Ricardo Ruiz Celis, ha incurrido en
responsabilidad administrativa imputada mediante Resolucién Jefatural N°186-2022-SUNARP-
ZRIX/JEF del 28.03.2022
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M. ANALISIS LEGAL. -

PROCEDIMIENTO Y ORGANO COMPETENTE PARA RESOLVER EL PROCEDIMIENTO
ADMINISTRATIVO SANCIONADOR

3.1 El articulo 37° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios, dispone que “El
procedimiento sancionador aplicable a los Verificadores se rige por lo dispuesto en los articulos 235° y
siguientes de la Ley N° 27444”; ahora el articulo 247°, conforme a lo establecido en el Texto Unico Ordenado
de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, aprobado por Decreto Supremo N° 004-
2019-JUS.

3.2 Siendo asi, la naturaleza juridica del procedimiento administrativo sancionador reposa en el deber de
vigilancia que tiene la administracién publica, a fin de que se constate, verifique y cautele el cumplimiento de
los dispositivos legales vigentes por parte de los administrados y a la vez permite ser un elemento disuasivo
frente a los comportamientos contrarios a la ley.

3.3 Asimismo, la potestad sancionadora deriva del ius puniendi del Estado por lo que la administracion publica
se encuentra legitimada, cuando advierta una conducta ilegal del administrado que previamente se encuentre
tipificado en la ley como infraccion, para poner en marcha su potestad sancionadora.

3.4 Sobre el particular, el tratadista Guzman Napuri sefiala que: “La potestad punitiva tiene por finalidad hacer
posible que la administracion haga efectivas sanciones contra los administrados ante la comision de
infracciones calificadas como tales en la ley. Dichas sanciones se definen como situaciones gravosas o
desventajosas impuestas al administrado como consecuencia de la comision de una infraccion”

3.5 El articulo 18° del Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157 sefiala que {...) es
competente, en primera instancia, para aplicar las sanciones previstas en los incisos a) y b) del articulo 15°,
el Jefe de la Oficina Registral correspondiente {...)".

3.6 Por tanto, la Jefatura Zonal es competente, en primera instancia, para conocer el procedimiento
administrativo sancionador seguido contra los Verificadores inscritos en el Indice del Registro de Predios de
la Zona Registral N° IX-Sede Lima.

3.7 No obstante lo sefialado, debe tenerse presente que la Municipalidad Distrital de Miraflores, es el ente
encargado, en este caso, de efectuar la fiscalizacion posterior de las declaraciones efectuadas por los
verificadores intervinientes en la regularizacion de una fabrica, conforme con el numeral 3.6 del articulo 79°2

1 GUZMAN NAPURI, Christian; Manual del Procedimiento Administrativo General; Pacifico Editores, Primera Edicion 2013. Pag. 648.

2 Articulo 79.- Organizacion del Espacio Fisico y Uso del Suelo (...)
3.6. Normar, regular y otorgar autorizaciones, derechos y licencias, y realizar la fiscalizacion de:
3.6.1. Habilitaciones urbanas.
3.6.2. Construccion, remodelacion o demolicion de inmuebles y declaratorias de fabrica.
3.6.3. Ubicacion de avisos publicitarios y propaganda politica. (...)
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de la Ley Orgénica de Municipalidades, segun el cual es funcion exclusiva de las Municipalidades Distritales,
entre otras, realizar la fiscalizacion de las declaratorias de fabricas efectuadas, ya que a efectos de que las
municipalidades cumplan con dicha labor de fiscalizacidn en los casos de regularizacion de edificaciones
efectuadas al amparo de la Ley N°27157 el articulo 103 de la Ley N°27333, Ley Complementaria a la Ley
N°26662, Ley de Asuntos no Contenciosos de Competencia Notarial, obliga al registro a comunicar al
Municipio respectivo la inscripcion de la declaratoria de fabrica tramitada en el procedimiento de
regularizacion.

DEL PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION DE LA FABRICA

3.8 Mediante la Ley N° 27157, publicada en el diario oficial “El Peruano” el 20 de julio de 1999, se regulan los
procedimientos destinados al saneamiento fisico-legal de predios urbanos mediante la inscripcion registral,
respecto de aquellos predios edificados sin licencia de construccién, conformidad de obra o que no cuenten
con declaratoria de fabrica, independizacion y/o reglamento interno. Este procedimiento se realiza con la
intervencidn de verificador y notario, estableciéndose como titulo inscribible el Formulario Registral (FOR),
con la documentacion que le sirve de sustento, el mismo que debe ser suscrito por el o los propietarios y el
verificador interviniente, con firmas certificadas notarialmente.

3.9 El articulo 3° de la referida Ley dispone que: “Los propietarios de edificaciones ejecutadas hasta el 31 de
diciembre de 2016, que hayan sido construidas sin licencia de construccion, conformidad de obra o que no
cuenten con declaratoria de fabrica, independizacion y/o reglamento interno, de ser el caso, podran sanear
su situacion de acuerdo con el procedimiento establecido en la presente Ley’.

3.10 Entonces tenemos que, con relacion a la regularizacion de la fabrica, al tenor de la norma indicada los
propietarios pueden acogerse a ella en cualquiera de las tres situaciones siguientes.

a) No contar con licencia de construccion.
b) No contar con conformidad de obra.
c) No contar con declaratoria de fabrica, independizacion y/o reglamento interno.

3.11 Dichos procesos de regularizacion de edificaciones que establece la citada ley se realizan teniendo como
base el informe técnico a cargo de un Verificador Responsable, quien tiene como principal funcién
comprobar la realidad fisica del predio. Téngase presente que al registro sélo acceden documentos en
soporte papel y por lo tanto el registrador no tiene manera de conocer la real dimension del inmueble objeto
de regularizacion en el registro, para lo cual se vale de la informacién suministrada por el verificador, entre
otros documentos que se sefialan en la Ley.

DEL VERIFICADOR RESPONSABLE Y SUS OBLIGACIONES

3 Articulo 10.- De la comunicacién a la municipalidad
La comunicacion a que se refiere la primera disposicion final de la Ley N°27157 sera efectuada por el registro publico correspondiente, una vez efectuada la inscripcion
respectiva
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3.12  El Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, aprobado por Decreto Supremo N° 035-
2006-VIVIENDA, define que el Verificador Responsable es un ingeniero civil 0 arquitecto colegiado, inscrito
en el indice de Verificadores a cargo del Registro de Predios, quien bajo su responsabilidad profesional,
organiza y tramita el expediente de regularizacion, constata la existencia y caracteristicas de la edificacion,
el cumplimiento de las normas y pardmetros urbanisticos y edificatorios, y confirma que los planos que se
adjuntan al expediente corresponden a la realidad fisica del terreno y la edificacion.

3.13  Asimismo, en los articulos 244y 255 del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de Predios,
se establecen las funciones y obligaciones del verificador, respectivamente; entonces, podemos decir que la
ley ha reservado al verificador en su calidad de profesional la obligacién de responder por la veracidad
del informe que emite, asi como de la correspondencia entre los planos y la realidad fisica del predio,
para lo cual debe tener en cuenta la siguiente informacidn: La ubicacion del inmueble, el area, linderos y
medidas perimétricas del terreno, el cumplimiento de los pardmetros urbanisticos y edificatorios aplicables
al predio, las caracteristicas arquitectonicas, estructurales y de las instalaciones, de ser el caso, también la
identificacion de las secciones de propiedad exclusiva y sus areas comunes

3.14  Por otro lado, el numeral 2.1 del articulo 2° de la Ley N° 27333, Ley Complementaria a la Ley N° 26662,
Ley de Asuntos no Contenciosos de Competencia Notarial, para la regularizacion de edificaciones, establece
que en los casos en que la Ley N° 27157 exija la intervencion de un verificador éste asume responsabilidad
respecto a la veracidad de la informacion técnica que verifica, asi como su conformidad con las normas
técnicas y urbanas correspondientes.

DE LA IMPUTACION EFECTUADA AL VERIFICADOR RESPONSABLE

4 Articulo 4°.- Funciones del Verificador

Es funcion y obligacion del Verificador, al suscribir el Formato Registral, planos, memoria descriptivas y demas documentos en los que intervenga, certificador lo siguiente:
a)  Laexactitud del area, linderos y medidas perimétricas que aparecen en el Formulario Registral, en los planos respectivos y en los demas documentos que
requieran de su intervencion;

La concordancia entre la realidad fisica y la informacion contenida en la documentacion presentada;

Que los predios cumplan con las normas de zonificacion y demas normas técnicas sobre edificaciones;

En los casos de desmembracion de los predios urbanos inscritos, que el area de los predios resultantes no sea menor que el area minima de habitabilidad;

Las demas funciones que establezcan las normas legales pertinentes

ecesz

5 Articulo 25°.- Obligaciones del Verificador

El verificador inscrito en el indice tiene las siguientes obligaciones: .

a) Consignar codigo de identificacion, su firma y sellos registrados al inscribirse en el Indice, en cada uno de los actos en los que interviene como verificador,

b) Prestar sus servicios profesionales a cuantas personas lo requieran, salvo las excepciones sefialadas en los respectivos Codigos de Etica Profesional y el presente
Reglamento, cuando sea contrario a Ley;

c) Cumplir sus funciones actuando con diligencia, buena fe, veracidad y honestidad;

d) Ejercer Unica y exclusivamente sus funciones respecto de actos y contratos referidos a predios ubicados en el &mbito de competencia territorial de la Zona o
Zonas Registrales ante las que se ha inscrito como Verificador;

e) Actualizar sus datos proporcionados para su inscripcion, dentro de los diez (10) dias siguientes de ocurrida la modificacion correspondiente;
f) Cumplir con las disposiciones legales y atender oportunamente los requerimientos de informacion que efectué el Registro;
g) Abstenerse de seguir actuando como verificador cuando se encuentre suspendido o inhabilitado por el Registro, en el caso de verificadores responsables o ad
hoc que se refiere el Reglamento de la Ley 27157, o cuando haya caducado su inscripcion o se encuentre inhabilitado por su respectivo colegio profesional;
h) Abstenerse de suscribir formularios en los que intervengan él, su conyuge y parientes dentro del segundo grado de consanguinidad y afinidad o cuando exista
conflicto de intereses entre €l y los solicitantes; ) .
!g IEIer\](%r un| archivo debidamente foliado con la informacién de todos los actos y demas documentos que autorice;
xhibir e
L) establecido en el literal anterior a solicitud del Jefe Zonal u otro funcionario de la SUNARP;
1) Las demas obligaciones establecidas por leyes y demas disposiciones pertinentes
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3.15  Entonces, advertido el marco legal en el que se desarrolla el proceso de regularizacion de edificacion al
amparo de la Ley N° 27157 y su reglamento, corresponde efectuar el analisis de la imputacion presentada
en contra del Verificador Responsable, ingeniero civil José Ricardo Ruiz Celis.

3.16  Conforme a la Resolucion Jefatural N°186-2022-SUNARP-ZRIX/JEF del 28 de marzo de 2022, al
Verificador Responsable, ingeniero civil José Ricardo Ruiz Celis, se le imputa haber presuntamente
efectuado el procedimiento de demolicidn total y declaratoria de fabrica inscrita al amparo de la Ley N°27157,
modificada por la Ley N° 30830, en el asiento B00001 y B00002, respectivamente, en mérito del titulo
N°02360625 del 01 de setiembre del 2021, con informacion inexacta y discordante con la realidad fisica.

3.17  Estando a lo expuesto, corresponde entonces dilucidar si la imputacion efectuada contra el Verificador
Responsable resulta pasible de sancion.

DE LOS DESCARGOS EFECTUADOS Y SU RESPECTIVA VALORACION POR EL VERIFICADOR
RESPONSABLE

3.18  Mediante la Hoja de Tramite Numero: 09 01-2022.014353, del 08 de abril del 2022, el mencionado
Verificador Responsable presentd sus descargos respecto de las imputaciones realizadas en su contra,
siendo estas las alegaciones:

En relacién al informe de referencia se aclara que con fecha 02 de agosto del 2021 se subsano la
observacion mediante el anexo 4 (adjuntamos observacion), en la cual se amplia la rogatoria para inscribir
la demolicién total de la fabrica inscrita en el predio matriz adjuntando los siguientes documentos:

1. FUO parte 1

2. Resolucion de licencia de demolicion

3. Hoja de tramite

4. FOM

5. Informe Técnico

6. Certificado de Finalizacién de Obra

Emitidos por la Municipalidad de Miraflores, siendo estos documentos rechazados en dos oportunidades

por el Sr. Registrador Dr. Victor Crisologo Guzman, argumentando que para ser calificado es necesario el
FUO completo parte 1y parte 2, deben ser adjuntados en original 1 copia certificada por el funcionario
municipal.

Dado la antigiiedad de la documentacion otorgada por los propietarios y al no poder cumplir con los
requisitos, se optd por reqularizar la demolicion a través de la Ley N° 27157, indicandose en el item 4 del
FOR N° 2 en el acto de DEMOLICION TOTAL, cometiéndose el error de emisién, sin intencion de
proporcionar datos que no correspondan y que perjudique a terceros.

Por lo expuesto, con anterioridad subsanamos y aclaramos no considerandolo haber incurrido ni siquiera
en una falta leve, considerando que la fecha de terminacion de la demolicion total es 29/09/2008, como
indica la Municipalidad de Miraflores y NO el 08/01/2011.

Del mismo modo, la fecha de culminacion de la obra (edificacion nueva) es: diciembre del 2016, fecha que
consignamos en el formulario registral N° 2, item 4, fecha que establecemos por indicacion de los
propietarios.

Esta es una copia autentica imprimible de un documento Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
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Al respecto cabe sefialar, que la Regularizacion de FABRICA AL AMPARO DE LA Ley 27157, el Verificador
responsable reemplaza a la Municipalidad en la verificacion de la adecuacion de la edificacion a la normativa
urbanistica y edificatoria, razén por la que no puede ser objeto de observacion las discrepancias o la omision
de consignar alguna trasgresion y demas aspectos técnicos, por cuanto estos aspectos son de exclusiva
responsabilidad del verificador. (Segun parrafo que exprese el articulo 50L del RIRP)

ESQUELA DE OBSERVACION

PROPIEDAD INMUEBLE (PI014)

Nro de TITULO - 202101317374
Fecha de Presentacion - 21/05/2021
Méxima Fecha Reingreso

v Pago de Mayor Derecho 19/08/2021
Fecha de Vencimiemto : 26/08/2021

*Con prorroga automética segin Art. 28 del RGRP

Sefior(es) :

Calificado el reingresc de fecha 246072021 se advierle que sl prasenfe filvlo oon
adotace de defects subsanable. slendo objeto de lafs) sigulentels] chsarvaciolneas),
acorde con lafs) nomias] que se cita(n)

1. Lo rogaizia del pratente fifulo ha sido omplada o fin de que se inscribe la
demalicién total de la tabdoa Inscriia, para ¥ cual se ho presentado rewlucién de
Tcencia de damalicidn, Cerfificade de fingllzocion de o demalicién, pkana de
ublcacién y plana de disribucién oprobados por la Municipalkiad de Mirafiores, sin
embarge, ales documentas no can méxlio o Inscripcion.

Conforme al arficulo 78° del Reglamento de inscripcionas del Regisro de Pradics, la
Inscripeién de lo decloratoric de fabrdco ast como su demaoicion iotal o parcial e
Inscribird en mérito a FUE, escritura pablica en que se Inserfe el FUE o los documeniod
exlgidos segin la normative aplicoble o, Formeuario Reglstral. En of presente caso, nosa

ra cumglido con aduniar ningune de estos documentos, lo cudl determing que no—,"“vﬂ y
pueda calficana la demaicién fotal solcitada. N 68
o Se
= S3
En toi sentido, se servikd adjuntar el FUE conaspondientes o la demciicion de lo fabrica = 14 §
Inserita, completo y debldementa Senado a efecios de realizar una infegra calllicacion = g *
reglstral. Sirvase considerar que conforma al Principio de Prioridad Preferente descrito en S2a

el arliculo IX del TU.O. del Reglamenio General de los Regstos Poblicos, lfr\\»_u

documantacién que se adiunte al reingreso y en cuyo mérito se efectie la inscrbcloé;')
de la demslicién, deberd tener fecha cierta anlerior o Igual ol a presentacion de! fitulo.

2. Sivase reciificar la segunde cldusula de |la memerio descriptiva de independizacion,
en cuanto a les niveles gque conforman las Uridades Inmoblikrias N° 24, 25 y 26 {deba
inclui azoteaq), ya gque dicho modficacidn no ha sido considerada en el documento

oclaretaric con cerfificacion notarkal de fkmas de fecha 26.07.2021.

3 De lo cerificacién notaral de fimas contenido en el documento acikxotoro
praseniado en el reingreso, s oprecia que se astd considerando que Richard Manuel!
Pereira NuRez inlerviena en represantacién de la copropletaria Florella Judith Perelka
Nufiez, segin mandato registodo en la PEN® 11294076 del Reghio de Personas
Naturcles de Lima: sin embargoe, efectuada la bisqueda conespondiente en el sistema
de Consutta Registral se na podido deferminar que ésta comesponde a o inseripeion de
una Prenda Giobd y Flotante. Sirvase aclarer, pues la partida corecta corasponde al
Reglitro de Personas Noturales de Arequipa.

Ls sobsancion dete electusese dentm del plamo peevisto en el articuln 25° del Roglawento Geneeal de 1oy Registree
PibEcos, cuye TUO fus speodedo por Resolacka N* 126-2012-SUNARP-SN, publicedo e ¢l Dislo Oficiad ef Peruaco
el 19052012, Prooade, ssimimo, Intespoaer recurso de npelacitn, confme 2 o poovisio & o anieulo 142° y
ssuicntes de by nocma ks citads

Phging Nimero 1 de 2

3.19

formulada por la Municipalidad Distrital de Miraflores

De la valoracion de los medios de prueba
3.20

B :::'_,V{,’:'” i
e taren !

ESQUELA DE OBSERVACION

PROPIEDAD INMUEBLE (PL014)

Nro de TITULO . 2021-01317374

Fecha de Presentacion : 21/0572021
Miixima Fecha Reingreso

¥ Pago de Mayor Derecho 19/08/2021
Fecha de Vencimiento - 26/08/2021

*Con prommogs automatica segin Art. 28 del RGRP

SUBSAMACION: Se deja comslancia gue leda modificocian yfo
siguienco la misma formalided con 1o gue fue olagodo &
Céadigo Civil]. Per 1anto. la modificecian o cocmacclén det Formulks
Verific ¥y plonos se deberd ateciuy diante Anaxo 4, Ir
Amphoioria ¥y nuevos glanos, en 1 ofig y 2 coplas, en oplic
Supremo Nro, 0352006-Viviendo, o formolidodss de ley
Verificoger Rasponscbio y propistor egin corespendal.- Lo medficocidn o comeccion del
Ragiamenio intemo y de ka Memada DescripSiva de Yo Independizockin se hord por Cocumentia
Privado con fkmas legalzades ackrando o recificando scio ios purios pertinentes,

QT <nico de
e Tacnico de Verificacidn
Gn dei Art. 31 del Dectelo
agolzacion de fimos del

Bense Lagal: Lay N* 27157, TUO del Reglamentc de a Lay N 27157, aprebodo per 0.5, N*035-2004-
VIVIENDA, Ley N° 27333, Ley N® 30830 ans. 311°. 2011* del Cé¢ Al Reglamento Noclkond de

Bdfic a5, arfs. 32°, AT del TUO dei Reglamente Generdl de los fros Pablicas, Regiomentc
ds Irweripcionas del Reghto de Predios oprobodo por Rescludidn N° 0¥ 201 FSUNARPISN

Derechos Pendienies de Pago S/ 524900 sujeto o varaciken al amparo del arficule 41°
del T.U.0. del Reglomento General de los Regisiros Piblicos.
Uma, 02 de Agosto cel 2021, )
fil'f
b,

o8k L Lasanas
Azcamsxasen
Dot P 37 1€ St B

La sotemencion debe cloctmamse domtro del pla
Pablicos, cuye TUD fue apeotado por Resolucion ¥
sl AGNAINT Pencede i

> en el artikulo 25° del Rogluseoto Genzral de ka Registme
26-2012.-SUNARP-SN, peblicedo on ¢l Disrio Oficial o Pesusno
recura) de comdme & o poevisty en o ardewlo 1427 ¥

Como es de apreciarse, el Verificador ha ejercido su derecho de defensa respecto de la denuncia

En este sentido, corresponde entonces evaluar si el Verificador, ingeniero José Ricardo Ruiz Celis, actud

con la diligencia exigida y propia de su funcién como Verificador Responsable de los procedimientos de
regularizacion de edificaciones establecidos por la Ley N° 27157, para lo cual deberan evaluarse los medios
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probatorios generados dentro del presente procedimiento administrativo sancionador, puesto que el articulo
177 del Texto Unico Ordenado de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, establece
que “Los hechos invocados que fueren conducentes para decidir un procedimiento podrén ser objeto de
todos los medios de prueba necesarios, salvo aquellos prohibidos por disposicion expresa”, entonces, cabe
admitir cualquier tipo de medio probatorio que sea util para acreditar la existencia de la falta administrativa,
debido a que en la via administrativa son admisibles los medios de prueba que puedan dar evidencia util de

los hechos a probar, salvo la prueba ilicita. Entonces en el presente caso se tiene lo siguiente:

a) Copia literal del titulo N°2360625 del 01 de septiembre del 2021, en el que consta el Formulario
Registral N° 2 Ley N°27157 y sus respectivos anexos, suscrito por el Verificador Responsable,
ingeniero José Ricardo Ruiz Celis, cuya firma ha sido certificada el dia 20 de mayo de 2021 por el
Notario Publico de Lima, Fidel Djalma Torres Zevallos, en donde el mencionado verificador consigné
como fecha de finalizacion de la obra el mes de diciembre de 2016. Asimismo, el Anexo N° 4 Ley
N° 27157 Constatacion de Fabrica, en donde el verificador consigné el acto de demolicién total y
como fecha de finalizacion el 08 de enero del afio 2011, cuya firma ha sido certificada el dia 01 de

septiembre del 2021 por el Notario Publico de Lima, Fidel Djalma Torres Zevallos.

b) La copia literal del asiento BO0001 de la partida N° 07046521, en la que consta la demolicion total:

-

O ZONARECISTRAL N IX -SEDE Livs
G OFICINA REGISTRAL LM,
sunarp = N* Partida: 07046521
Oipratcnde v = %
o Sochacn ¥ Bro ]
L ANSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
CALLE JORGE VANDERGHEN NH\TERO”I Fi-17s
DISTRITO DE MIRAFLORES

REGISTRO DE PREDIOS.
RUBRO: DESCR!PCION DEL INMUEBLE,

B 00001
DEMOLICION TOTAL .- Los copropietarios del inmushle inscrito en esta artida h declar:
sobre el bien de su propiedad la DEMOLICION TOTAL de Iz edificacién Zue cin;:ba i-’\s;cti:
on esta partida- Area Techada Demolida 332.00 m2.. Eecha de Finalizacién de la
Demolicién 08D1/2011; Valor Total de la Demolicién 5/642.890 Soles, Profesional
Responsable ing. Clxv*.l José Ricardo Ruiz Celis con CIP N” 134375 - Asi consta del Formulario
geglstgr > 2 de ia Ley N° 27157 con certificadion de frmas-el 20/05/2021 ante notario de Lima
a;dlgslzo\lzalm TorreaVZevm{cs. y del Anexo N® 4 Aclaratorio con certficacon de firmas el
st '1 2me hotaric de Lima Freddy Salvador Cruzade Rios y f 01/09/2021 ante notario de
Drgaonde. D'Jalma T?ne: Zevalios; de conformigad 'con la Ley N°.27157. Ley N* 30830 y e!
g 63:%-2003—%/!57\0»\.; Presentacién y Derechos: E| titulo fue presentado e! 01/09/2021 a
S 2B PM horas, bajo e| N° 2021-02380625 del Tomo Diano 0492. Derechos cobrados S¢
B O soles con Recibo(s) Numero(s) 80005803-931 008578 10-01 Devolucion(es) de
Titule(s) anterior{es) 2021-01317374 - Lima) 04 de OCE daf 202 1.-

c) Lacopia literal del asiento B00002 de la partida N° 07046521, en la que consta la declaratoria de fabrica:

Esta es una copia autentica imprimible de un documento

Superintendencia Nacional de los Registros Publicos

electrénico archivado por la Sunarp, aplicando lo dispuesto por el Zona Registral N° IX Sede Lima - Oficina Principal: Av. Edgardo Rebagliati N° 561,
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INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
CALLE JORGE VANDERGHEN NUMERO 17(-175
DISTRITO DE MIRAFLORES

REGISTRO DE PREDIOS.

RUBRO: DESCRIPCION DEL INMUEBLE.

B 00002

TORIA CA.- Los propistarios del inmueble inscrito en esta §atids han

DECLARATORIA DE FABRICA
declarado sobre el bien de su propiedad una edificacion con la siguients disiribuidly

TANO: rampa de acceso, cisternsa, cuarto do méquinas, 5aiig-de’ viditas, counter,
BSCensor, recepcidn, patio de maniobras. tres depésifos, nueve estacionsmeentos y dos
escalaras & desnlvel.

Al : geis esecionamientos, il sala, comédar, hall, bads de visites. pasadizo,
estucio con closel, dos ¥ de bafto, dormitorio con closet, ¥ de bafio, cocina, terraza,
donmitorio principal, walkdng closet terrgza, lavanderia, depagto, escritorio, defio de
sonvicio, dommitonio de servicio, ereasd ascanser, begatla de escalers de desnivel ¥

\ '

escalera de ecceso al segundo nived, N &
: sala, dormitegle principal beno mndﬁo,,mm closet, bafio de visitas,
1o can close?, pasadzo, asesfisor shall, dormilorio.corkclosel, % de bafo, dommiori
con closet. hali, comedor, Gogina, lavandecia, docritoris de servicio con closel, bade da
servicio, hail, llegada de ::::bu dal firkner pisoy GGeglers al tercer piso.
: baicdn saia, y

) 5843 dormitofic pancipal, walking close!, bafo princpa,
bat, coans, centro de [ayado, depisito,

a I : sstar 4, de bafio, estudio con cloeer, sala, baicon,
comedor, dormiforlg SAMCEAl, walking closel, baflo rincipal, hall, estar % de bario. cocina,
favanderia, % bafo, dormiono.de servicio, estudio con cioset, escalera ¥ 85¢ansor que
llegan y suben a cuart/pisa, &

CUARTO PISO: baieon, saia, eomedor, bar, cocin, lavanderia con % tafio, dormitorio de
senicio, hail.‘damitero erincipal éoff‘walking closet v bafio principal, estar cor bafo ¥y
closel, esitdio con ¢l 8, Balcdn, sala, comedor, bar, cocing, ‘Svanderia con % banc,
dormitaro O Servicic, hall, domitonio principal con waking closet y bario principal, estar
con baflo-y claset, eslydio con tlosty, cacaiers Yy ascensar que flegan y suben al quinio

pise,

QUINTO PISO: bakten, W.’"ﬂlg_r'.\mmr. bafo de visitas, cocina, lavanderia, bafo de
senvica, dgm'muno'de 8 i m&o dormitorio principal con balcdn walking closet y
Bano principdl, dormitoria Eoa.) esludo con closet, baflo 1 y ascalera y ascensor que
llegan y suben al qui N

SEXTO PISO: salg . tocneta, estar. dormitorio pancpal con closed y bafio
principal, e; 02 close|, bafio 1, hall, Hega escalera dol quinto piso, sube escalera

de 3 pasos, sufie escalera al séplimo piso, ascensor, pasadize, eslante, sala,
comedor, cogléta, dermitorio principel con vestidor y bafio princioal, oficing 2 con closel,
oficing 3 con cldsel Y taflo 1, depdsiic lavancerfa y subs escalera al séptima piso
: Gormitonio principal con bafo y escalera que liova al walking closel, sauna
vapor, sg.na saco, spa Wapamﬂwdm,&nﬂmzwmwvm
pracipal, bafin 1, comnitoro 3 y ascalera que sube al cclavo piso, ascensor, hall, escalemn
que llaga v sube ai octavo piso, drea de atencisn, hall, depdedto, gerencia, baflo de visitas,
lavanderia; bafto de servicio, dormitorio de servicio. escalera que llega del sexto piso, hall y
#scalara qua sube & ociavo piso,

TAVO 1 ascensor, llage escalers del
bbq, piscing, ducha, bafds de visita,
wﬁm de sarvico, bano de servicio,

« principal con ducha,

sépfima plso, comoador. sale, hall, terrazs,

pasadizo, cocina d¢ servico, comador — cocina, patio,

0, e&amcuoﬂeonysubenuazuhu.mlmdoouo

Sega & depdsilo 5, escaiera quo llega Al sEptmd piso, bbag, Ismazs, deck, plssing, bafio
dormitono princial con closet y escritonio, depdsito 5

RGHEN
DISTRITO DE MIRAFLORES

- Azollgf?_; llega escalera dél ociave piso, hall, jarGin, 1ema23, §ala d8 feuNIoNes, ascensor,
a 2 con sh, sala de atencion, oficing 1, sala de estar. sh de visitas, terraza y cuartn de

maquinas. i
El Semisdtang 250 55 m2., Primer Piso 246.52 m2._, Piso 237.43 m2,,
Tercer Pigo 238.68 m2., Cuarto Piso 238.909 m2., Quinto Prso 238 98 m2., Sexto Pisg 247.94
m2., Sapti Fis0 244 26 m2 . Octavo Pige 200,47 m2., Azolea 139.92 m2.; r

Erimer

Diccembre del 2015; ¥%or Total deo

ci®n S/8'239 062 580 Scies. P, i ble Ing  Cinl José Ricardo Rulz

Cslis con CIP N* 134375.- Asl consta del Fomula ogistral N°

certificacion de firmas el 20/05/2021 ants notario de Lima Fidel D

Anexo N* 4 Aclaratorio con certificacién de femas el 28/07/2021 &

D'Jaima Torres Zevailos, y de! Anexo N° g-Aciaratoric con certificacio
ants nofario de Lima Freddy Satvador Cruzada Riosy e101/02/2029

D'Jalma Tomes Zevalios: de conformidad. con la Ley i 27157. Ley N* 30830 y el D.S, 035-

2006-VIVIENDA - p ntaci : Ebtitulo fue presentado el 01/06/2021 a las

03:40:28 PM horas, bajo el N°® 2021-02' 25.del Tomo Diario 0492. Derechos cobrados S/

7,523.00 soles con Recibo(s) Numer(s) a_o_oo5903-$1 . 008578 10-01 Devolucien{es) de

Titulo(s) anterior{es) 2021-01347374 - Lima 04 Ha a Aaiona 1 _

Pisc 85.98 M3
i

d) El Certificado de Finalizacion de Obra y de Zonificacion N° 031-2008-SORI{MM, de fecha 29 de
setiembre del 2008, expedido por la Subgerencia de Obras Privadas de la Municipalidad de Miraflores:
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CERTIFICADO N*° 031-2008-SOPI/ MM
EXPEDIENTE N° 5274-2006
Miraflores, 29 de Setiembre del 2008

CERTIFICADO DE FINALIZACION DE OBRA Y DE ZONIFICACION

El Sub Gerente de Obras Privadas de la Municipalidad de Miraflores,

Que, de conformidad con el Informe Técnico N° 82-2008 de fecha 21 de Agosto
del 200-8 que corre a fs.136 y ¢l Memorandum N° 73-2008-SFC/MM de [ecgha
24 de Setiembre del 2008 de la Sub Gerencia de Fiscalizacion que senala que
Se prosiga con el tramite por no existir dafos a vecinos el mismo que corre a
fs. 1490 en el Expec.iicntie N°® 5274-2006, seguido por JUDITH JESUS NUNEZ
I?F PEREIRA propietarios del inmueble ubicado en la Calle Jorge Vandcrgein
N 171'—175 B Miraflores; se han conchiido las obras de Demolicion Total de
una edificacién de 02 piso, con un area total demolida de 332.00 m2, segun

planos aprobados v Licencia otorgada mediante Resolucion N° 03032 007-

SOPI/MM de fecha 02 de Mayo del 2007.

Se deja constancia que de conformidad con el i 5 i

: 5 plano de zonificacién vigente.
ictualmente el inmueble antes sefalado se encuentra en el ci de
Fratamiento III y Zonificacién RDA: Residencial de Densidad Alta.

se expide el presente Certificado de Finalizaciéon de Obra d ifi 16

Se e ‘ e Zonificac
;(;l;c;:ud de ]: ;:]art: interesada de acuerdo al TUO del chlai.rrnen!o de Ia lt:})tnN?
7157, aprobado por el D.S. N° 035-2006-VIV i :
kil i ® 2 IENDA, publicado el 8 de

. ORES
nses MUNICIPALIOSE SF MR r ot
s " Carengas dr AT

Barroniier 4
Aoy oG a308=7Y
e Sol

\

xpedieris
EVMikay
Maraflores, 09 A

Py Lo
JESSICA it VASQUEZ
Secretana General

Los descargos del Verificador Responsable.

f)  El Informe Técnico N° 65-2022-SGCA-GDUMA/MM, de fecha 19 de enero de 2022, en el cual se

indica lo siguiente:

“Tal como se indica en el Formulario Registral N° 2 donde se sefiala la fecha de culminacion de las
obras que se consigna en la Declaratoria de Fabrica inscrita en los Registros Publicos, al amparo
de la Ley N° 27157, por el Ing. Ruiz Celis José Ricardo con CIP N° 134375; NO CORRESPONDE
a los antecedentes que obran en esta Corporacion Municipal, tal como se acredita con los registros
fotos de fachada que se adjuntan en los cuales se verifica que en el afio 2008 el inmueble materia
del presente ya se encontraba en construccion (semisotano y tres pisos), contradiciendo lo inscrito
en los Registros Publicos donde se indica que la culminacion el dia 08/01/2011 (folio 91); ademas
la culminacion de las obras de construccion del octavo piso y las obras de ampliacion en el noveno
piso (azotea), contradiciendo lo inscrito en los Registros Publicos donde se indica que la
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culminacion de las obras de construccion de la edificacion nueva DICIEMBRE 2016 (folios 92 y 93)
(...

Asimismo, adjunta fotografias en las que advierte que: “Como se puede apreciar en las fotos de
fachada de la edificacion materia del presente con fecha 06/07/2010 y 11/10/2016, la edificacion
nueva contaba con semis 7 pisos y azotea” y también “a la fecha 27/07/2017 el 9° piso no existiria
y a la fecha 21/10/2021 se puede apreciar que el octavo piso aun no habria sido totalmente
culminado; ademas se puede visualizar las obras de ampliacion en el 9° piso.”

Se puede apreciar que la edificacién materia del Se puede apreciar que la edificacion materia del
presente, se encontraba con semis6tano, 7 pisos presente, se encontraba ¢on semisdtano, 7 pisos y
y azoten, Fecha de 1a foto de fachada azotea. Fecha de la foto de fachada 11/10/2016

DONDE SE QUE CON FECHA 27/07/17, EL 8° PISO NO EXISTIA

AMPLIACION EN EL =
NOVENO PISO
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Fecha del vuelo 21/10/2021, se puede apreciar que el octavo piso alin no ha sido
totalmente culminado; ademas se puede visualizar las obras de ampliacion en el 9° piso

ey e ¥ Ban oo e 3 o e

DETERMINACION DE RESPONSABILIDAD ADMINISTRATIVA

3.21  Considerando que dentro del procedimiento administrativo sancionador le corresponde a la
Administracion Publica probar los cargos que se le imputan al administrado, se advierte que el Verificador
Responsable consignd como fecha de finalizacion de la demolicion el .08 de enero de 2011 y como fecha de
finalizacion de la obra en diciembre de 2016, lo cual de acuerdo a la denuncia de la Municipalidad Distrital

de Miraflores no concordaria con la realidad fisica.

3.22  Es entonces la denuncia de la Municipalidad Distrital de Miraflores la que justifica que se pongan en
marcha acciones para evaluar el inicio del procedimiento administrativo sancionador por parte de la autoridad
administrativa legitimada, puesto que esta queja ha determinado la existencia de indicios de presunta

comision de falta administrativa.

3.23  Ensus descargos el Verificador, en sintesis, manifiesta:

Se opto6 por reqularizar la demolicion a través de la Ley N° 27157, indicandose en el item 4 del
FORN° 2, en el acto de DEMOLICION TOTAL, cometiéndose el error de omision, sin intencion
de proporcionar datos que no correspondan y que perjudique a terceros.

Esta es una copia autentica imprimible de un documento Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
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Por lo expuesto, con anterioridad subsanamos y aclaramos no considerandolo haber incurrido ni
Si quiera en una falta leve, considerando que la fecha de terminacion de la demolicion total es
29/09/2008, como indica la Municipalidad de Miraflores y NO el 08/01/2011.

Del mismo modo, la fecha de culminacion de la obra (edificacién nueva) es: diciembre del
2016, fecha que consignamos en el formulario registral N° 2, item 4, fecha que establecemos
por indicacion de los propietarios.

3.24  Valorando los descargos del Verificador frente a las imputaciones en su contra, en ese sentido, respecto
alaimputacién por la cual se le atribuye haber consignado como fecha de finalizacién de la demolicion el 08
de enero de 2011 lo cual seria informacién inexacta y discordante con la realidad fisica, se puede determinar,
en base al Certificado de Finalizacién de Obra y de Zonificacion N° 031-2008-SOPI/MM, de fecha 29 de
setiembre del 2008, expedido por la Subgerencia de Obras Privadas de la Municipalidad de Miraflores
(medio probatorio ubicado en el literal d) del numeral 3.20) que a esa fecha ya se habian concluido las obras
de demolicién total de una edificacién de 02 pisos, con un area demolida de 332.00 m2, distinto a como lo
consignd el Verificador, declarando como fecha de demolicion total el 08 de enero de 2011.

3.25  Si bien en sus descargos el Verificador reconoce la discrepancia respecto a la fecha declarada por su
persona y la fecha que consta en el Certificado de Finalizacion de Obra y de Zonificacién N° 031-2008-
SOPI/MM, el Verificador sefiala en sus descargos: ‘subsanamos y aclaramos no considerandolo haber
incurrido ni si quiera en una falta leve, considerando que la fecha de terminacion de la demolicion total es
29/09/2008, como indica la Municipalidad de Miraflores y NO el 08/01/2011.”; no obstante, ello no constituye
eximente de responsabilidad administrativa, atendiendo a que los eximentes de responsabilidad por
infracciones se encuentran tipificados en el numeral 257° del T.U.O de la Ley N° 27444

1.- Constituyen condiciones eximentes de la responsabilidad por infracciones las siguientes:

a) El caso fortuito o la fuerza mayor debidamente comprobada.

b) Obrar en cumplimiento de un deber legal o el ejercicio legitimo del derecho de defensa.

¢) La incapacidad mental debidamente comprobada por la autoridad competente, siempre que esta
afecte la aptitud para entender la infraccion.

d) La orden obligatoria de autoridad competente, expedida en ejercicio de sus funciones.

e) El error inducido por la Administracién o por disposicion administrativa confusa o ilegal.

f) La subsanacion voluntaria por parte del posible sancionado del acto u omision imputado como
constitutivo de infraccién administrativa, con anterioridad a la notificacion de la imputacion de cargos a
que se refiere el inciso 3) del articulo 255.

3.26 Se puede concluir que, en el presente caso, no se ha cumplido con la supuesta subsanacion, es decir, no
se ha adoptado ninguna accién por parte del administrado, previa a la emision de la notificacion de la
imputacidn de cargos de fecha 31/03/2022 segun el cargo de notificacion de la Resolucidn Jefatural N° 186-
2022-SUNARP-ZRIX/JEF, que revierta el incumplimiento de la norma vulnerada, es decir, que revierta la
infraccion. Asimismo, analizando las condiciones eximentes tipificadas en los literales a), b), c), d), e) y f),
estas no serian de aplicacion al caso en cuestion. En tal sentido, se determina que la fecha de finalizacién
de la obra declarada por el Verificador es informacién inexacta y discordante con la realidad.
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06/07/2010 |" -
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Se puede apreciar que la edificacién materia del Se puede apreciar que la edificacion materia del
presente, se encontraba con semis6tano, 7 pisos presente, se encontraba ¢on semisotano, 7 pisos
y azotea, Fecha de 1a foto de fachada azotea, Fecha de la foto de fachadaf11/10/2016

QUE CON F 27/07/17] EL 9° PISO NO EXISTIA

AMPLIACION EN EL
NOVENO PISO

DONDE SE
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Fecha del vuelo 217107202 se puede apreciar que el octavo piso ain no ha sido
demas se puede visuallzar las obras de ampliacién en el 9° piso

totalmente culmioo; ¢

3.28 De otro lado, respecto a la fecha de finalizacién de obra, se puede determinar de la fotografia de fecha
11/10/2016 que al mes de octubre la edificacion solo tendria 07 pisos més azotea, distinto a lo declarado
por el Verificador el cual sefialé que a diciembre de 2016 (tan solo dos meses después) la edificacion
tendria un octavo piso con un area techada de 200.47 m2 y una azotea con &rea techada de 139.92 m2. No
obstante, de las otras fotografias adjuntas, de fecha 27/07/2017 y 21/10/2021, por el angulo de la captura
no es posible determinar que los pisos octavos y azotea no existieran. En ese sentido, dado que del registro
fotografico no es posible acreditar la no existencia del octavo piso mas azotea a la fecha diciembre de 2016,
fecha consignada por el Verificador, entonces no se puede afirmar que el Verificador haya incumplido su
funcién de declarar con veracidad los datos sefialados por él en el FOR, Informe Técnico de Verificacion y
planos la fecha de finalizacion de la obra.

3.29 Por lo que si bien no es posible acreditar la comisién de una infraccidén administrativa respecto a la fecha de
finalizacién de la obra; no obstante, si es posible acreditar que el Verificador ha consignado informacion
inexacta y discordante con la realidad respecto a la fecha de finalizacion de la demolicion.

3.30 Visto ello, no es suficiente con demostrar el aspecto objetivo de la infraccion administrativa, sino que
ademas, se debe corroborar el elemento subjetivo del mismo; es decir, si la infraccion se dio en mérito a
una conducta dolosa o culposa.
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3.31 Respecto de la aplicacion del principio de culpabilidad a partir de la responsabilidad subjetiva, se requiere,
ademas de la comisién de infraccion y de la produccion objetiva del resultado, que la accion haya sido
cometida con la presencia de un elemento subjetivo: se haya querido o deseado cometer la infraccion, en
la que corresponde la comprobacion de la existencia de “dolo” o “culpa” en la actuacion del verificador, o se
haya cometido la infraccién a partir de un actuar imprudente, es decir, la existencia de una situacién normal
que le haga exigible un determinado comportamiento.

3.32  Enel presente caso, el Verificador Responsable, quién declard en la documentacion que dio mérito a la
inscripcidn de la declaratoria de fabrica que la finalizacion de la demolicidn fue en fecha_08 de enero de
2011 , debio ciertamente haber consignado la fecha real de la culminacion de la demolicion, lo cual de
acuerdo al andlisis los medios probatorios aportados al procedimiento, y en particular, en base al Certificado
de Finalizacién de Obra y de Zonificacion N° 031-2008-SOPI/MM, de fecha 29 de setiembre del 2008,
expedido por la Subgerencia de Obras Privadas de la Municipalidad de Miraflores (medio probatorio ubicado
en el literal d) del numeral 3.20) del que se verifica que a esa fecha ya se habian concluido las obras de
demolicién total de una edificacién de 02 pisos, con un area demolida de 332.00 m2, distinto a como lo
consignd el Verificador, declarando como fecha de demolicién total el 08 de enero de 2011. Sobre todo,
considerando que tal Certificado se encuentra anexado a los documentos ingresados mediante el titulo N°
N°02360625 del 01 de setiembre del 2021 a efectos de inscribir la demolicién total y declaratoria de fabrica,
demostrando la falta de diligencia del Verificador en el ejercicio de su funcion.

3.33  Habiendo quedado demostrado que el Verificador no actu6 con la diligencia requerida méaxime si
consideramos que el verificador no es una persona comun, sino un profesional, por lo que, su conducta debe
sequir las reglas de su profesion (sobre todo porque se trata de una persona calificada para el ejercicio de
esa funcidn), este incurre en culpa inexcusable, equiparable a un comportamiento doloso o intencional.

3.34  En consecuencia, se acredita que el Verificador Responsable, José Ricardo Ruiz Celis ha incurrido en
la falta administrativa imputada mediante Resolucion Jefatural N°186-2022-SUNARP-ZRIX/JEF del
28.03.2022, respecto al extremo referido a la fecha de demolicién total.

DETERMINACION DE LA SANCION

3.35  Finalmente, corresponde determinar la sancion a imponerse, de conformidad con el articulo 18° del
Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA, Texto Unico Ordenado del Reglamento de la Ley N° 27157, en
primera instancia la Jefatura Zonal es competente para aplicar las sanciones previstas en los incisos a) y b)
del articulo 15° del Reglamento antes indicado, contra los verificadores inscritos en el indice a cargo del
Registro de Predios cuyas actuaciones se encuentren tipificadas como faltas.

3.36  En ese sentido, atendiendo el principio de razonabilidad que establece las decisiones de la autoridad
administrativa, cuando creen obligaciones, califiquen infracciones, impongan sanciones, o establezcan
restricciones a los administrados, deben adaptarse dentro de los limites de la facultad atribuida y
manteniendo la debida proporcion entre los medios a emplear y los fines publicos que deba tutelar, a fin de
que respondan a lo estrictamente necesario para la satisfaccién de su cometido.
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3.37  De acuerdo con lo expuesto, ha quedado demostrado que el Verificador Responsable, ingeniero civil
José Ricardo Ruiz Celis, ha incurrido en falta grave por haber consignado informacion inexacta respecto de
la fecha de demolicién total en el procedimiento de demolicién total y declaratoria de fabrica inscrita al amparo
de la Ley N° 27157, en los asientos BO0001 y B00002, respectivamente de la partida N°07046521 del
Registro de Predios, en virtud al Titulo N°02360625 presentado el 01 de setiembre del 2021.

3.38  Enconsecuencia, de acuerdo a lo dispuesto por el literal b) del articulo 15° del Decreto Supremo N°035-
2006-VIVIENDA, concordante con el articulo 34° del Reglamento del indice de Verificadores del Registro de
Predios, corresponde imponer la sancion administrativa de cancelacion de su registro al Verificador
Responsable, ingeniero civil José Ricardo Ruiz Celis, signado con el Codigo N°000008787 en el indice de
Verificadores del Registro de Predios de Lima, cuya sancion sera efectiva una vez que la resolucion que
dispone la cancelacién haya quedado firme.

3.39  Del mismo modo, la conducta del mencionado Verificador de proporcionar en el procedimiento registral,
el cual es un procedimiento administrativo especial, una falsa declaracion en relacion a hechos o
circunstancias que le corresponde probar, violando la presuncion de veracidad establecida por ley, hace
presumir la comision del Delito Contra la Administracién de Justicia, previsto en la Seccion |, Capitulo I,
Titulo XVIII del Cédigo Penal, por lo que corresponde a la Procuraduria Publica de la Sunarp, en
representacion y defensa de los derechos e intereses de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos, evale interponer las acciones legales correspondientes, para tal efecto corresponde remitir copia
autenticada de los actuados.

Iv. CONCLUSIONES. -

4.1 Por las consideraciones antes expuestas, esta Unidad de Asesoria Juridica, es de opinién que el Verificador
Responsable, ingeniero civil José Ricardo Ruiz Celis, ha incurrido en falta grave, imputada mediante la
Resolucién Jefatural N°186-2022-SUNARP-ZRIX/JEF 28 de marzo de 2022, por cuanto de la evaluacion de
los medios probatorios generados dentro del presente procedimiento sancionador, queda demostrado en
razén del Certificado de Finalizacién de Obra y de Zonificacion N° 031-2008-SOPI/MM, de fecha 29 de
setiembre del 2008, expedido por la Subgerencia de Obras Privadas de la Municipalidad de Miraflores, que
a esa fecha ya se habian concluido las obras de demolicidn total de una edificacion de 02 pisos, con un area
demolida de 332.00 m2, distinto a como lo consigné el Verificador, declarando como fecha de demolicidn
total el 08 de enero de 2011.

4.2 En consecuencia, corresponderia que al Verificador Responsable, ingeniero civil José Ricardo Ruiz Celis, se
le imponga la sancidén administrativa de cancelacion de su registro de Verificador signado con el codigo
N°000008787 del Indice de Verificadores del Registro de Predios de esta Zona Registral.

4.3 De otro lado, corresponderia remitir copia certificada de los actuados a la Procuraduria Publica de la Sunarp,
a fin de que, en representacion y defensa de los derechos e intereses de la Sunarp, evalle interponer las
acciones legales que resulten pertinentes, a fin de que el 6rgano jurisdiccional determine la sancion
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respectiva, de conformidad con lo dispuesto en el literal c) del articulo 15° del Reglamento de la Ley N°
27157, aprobado por Decreto Supremo N° 035-2006-VIVIENDA.

Es cuanto, elevo a su despacho para los fines de ley.

Atentamente,
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