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RESUMEN EJECUTIVO

En el presente informe se desarrolla la experiencia profesional en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP), presentandose el
problema de no contar con las fuentes de informacion suficiente en publicidad registral, en
meses previos al afio 2020, de manera que se tuvo que enfrentar la falta de capacitacion en
la atencion con celeridad de expedientes de trasferencias bajo solicitud de sucesién
intestada de bienes u operaciones impugnadas por alguno de los copropietarios de un
mismo bien inmueble ante el ocultamiento de una operacion de compra venta. En ese
sentido, se tuvo como resultados un mayor conocimiento de nuevas herramientas para el
procesamiento de hipotecas para bienes enajenados , en torno a hipoteca inversa, asi como
el reconocimiento de la relevancia que tienen las areas de Publicidad Registral vy
Coordinacion en Registro de Propiedad, Inmueble y Personas Naturales dentro del a
SUNARP. Se puede concluir que la aplicacion de delegacion de funciones, empowerment
y engagement, permitieron obtener una productividad marginal positiva en la oficina de
SGC. Presupuesto Anual de la Coordinacién (SIGA). Asimismo, se obtuvo como solucion
la busqueda de negociacion e intercambios de informacion con diversas areas de la entidad

a fin de entablar una relacion de confianza a largo plazo conveniente a ambas partes
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CAPITULO I. INTRODUCCION

A lo largo de la carrera, me he visto rodeado de oportunidades para el crecimiento
formativo en diversas areas de las leyes, en torno al area civil, notarial, tributaria,
comercial penal y registral, siendo esta ultima la que mayores logros ha generado en
mi vida académica, por lo cual asumi desde mi temporada de practicante la mision
de acceder a responsabilidades en el campo laboral de la enajenacion de bienes en el
sector inmobiliario. Esto ha permitido contar con una serie de herramienta legales
para establecer diversas formas de servicio a la sociedad , en relacion a la defensa de
derechos en las obligaciones civiles, asi como contar con soluciones al
incumplimiento de deudas , en este caso hipotecas.

En los ultimos 10 afios vengo ejerciendo mis labores en la Coordinacion de
Publicidad, en la cual he podido volcar a mi trabajo diario todos los conocimientos
aprendidos en las aulas universitarias. He desarrollado principalmente la faceta de
asistente administrativo en la Superintendencia Nacional de Registros Publico. Al
ser esta institucion el ambiente en la pude obtener la mayor evolucién académica que
se me a formado, pasare a detallar su organigrama conforme a las normas estipuladas

por el formato APA Sétima edicion

Figura 1: Organigrama Segundo Juzgado de Paz Letrado Santa Anita, 2019
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Nota. Figura muestra la organizacion estructural de la Superintendencia Nacional de
Registros Publicos (SUNARP). Adaptado de “ Administracion y gestion del sistema
registral peruano”, por Derecho Notarial y Registral, 2020

Esta entidad fue fundada en 1994, durante el gobierno de Alberto Fujimori, y la
gestién del ministro de Justicia Efrain Goldenberg, dentro de los servicios que
ofrece se encuentra:

o Presentacion en diversos registros de Sunarp como: Registro de Predios, Personas

Naturales y Juridicas, y Registro Vehicular.
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Certificado de vigencia de poder de personas juridicas

Certificado literal de partida registral

Certificado registral inmobiliario - CRI

Certificado de Busqueda catastral.

Certificado de Gravamen de Vehicualr

Certificado positivo y Negativo de Predios.

Tarjeta de identificacion vehicular electronica

Sociedades por acciones cerradas simplificadas

Reserva de preferencial registral de nombre , denominacion o raspon social
Sociedades por acciones simplificadas

Consulta de solicitud de publicidad

Listado de personas juridicas

Verificar certificado con firma electronica

Consulta de verificadores

Consulta de sistema integrado de preferentes y de normativa registral

Alerta normativa registral

Como informacidn relevante adicional se puede mencionar que solo en Lima, la entidad

cuenta con hasta 9 oficinas receptoras y con 23 locales al interior del pais.

e Linea gratuita solo desde fijos: 0800-27164
e Central telefonica: 208-3100

e Email consultas: consultas@sunarp.gob.pe

e Denuncias: 348-0063

De acuerdo al Ministerio de Justicia y Derechos Humanos (2019), dentro de las funciones

de la institucion ,se encuentran el dictado de las politicas y normas tecnico - registrales de
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los registros publicos que integran el Sistema Nacional, planificar y organizar, normar,

dirigir, coordinar y supervisar la inscripcion y publicidad de actos y contratos en los

Registros que conforman el Sistema.
Esto se basa en la importancia que tiene el derecho patrimonial ,a lo largo de los
ultimos cinco afios, la importancia que tiene el articulo 489° del Cddigo Civil
peruano en términos de:

e La Casa habitacion de la familia.
e Un predio destinado a la agricultura, la artesania, la industria o el comercio.

De otro lado, durante mi experiencia laboral pude establecer contacto con diferente
profesionales de Derecho que me llevaron a discernir mejor sobre el area a la cual
dirigir mias capacidades y habilidades, siendo inicialmente el area civil la que me
generaba mayor atractivo por la oportunidad frecuente de trabajo, asi como por la
cercania con familiares y amigos que presentaban en diferentes ocasiones situaciones
probleméticas por mal entendimiento con sus socios laborales, o el termino de una
relacion matrimonial de manera abrupta por infidelidad. En ese aspecto, me agrad6
contribuir con la sociedad en la identificar de bienes patrimoniales y personas
juridicas, toda vez que esto permite simplificar la vida de la poblacién, sobre todo de
aquellos segmentos bajo estado de vulnerabilidad econémica por falta de
descentralizacion de los servicios del Estado. Dentro de mi experiencia en la entidad,
pude reconocer la amplia brecha que los registros pablicos tienen en el Perq, la cual,
a pesar de la progresiva digitalizacion de los servicios de catastro e identificacion de
firmas, no ha podido aun cubrir con un estado de calidad que asegure a la poblacion
una garantia de eficiencia en la obtenida de tramites para el registro de una

propiedad. En ese aspecto, considero que mi funcién dentro de la institucion se
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encuentra alineada con el desarrollo econdmico del pais, pues mientras mayor
eficacia haya en el registro de los bienes patrimoniales en el Per(, mayor confianza
habra en los inversionistas locales y extranjeros por colocar sus capitales en territorio
peruano, de manera que me siento gratificado por seguir laborando en esta institucion
,sobre la cual desarrollaré los puntos que siguen en el presente trabajo de suficiencia

profesional.
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CAPITULO Il. MARCO TEORICO

2.1. Area de la Superintendencia Nacional de Registros Publicos

La Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP) cuenta con las areas
de asesoramiento, apoyo, 6rgano consultivo y organismo de linea. De acuerdo a su
manual de organizacion y funcione , en su articulo 20 especifica que dentro de sus
funciones asegura la direccion y deméas 6rganos de la entidad, asi como supervisar
y/o coordinar las actividades que desempefian las unidades legales en los Organos
Desconcentrados estableciendo los criterios juridicos institucionales para su
aplicacion.

En ese sentido, de acuerdo a El Peruano (2015), la SUNARP tiene como fin
institucional “ dictar las politicas técnico administrativas de los Registros Publicos,
estando encargada de planificar, organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la
inscripcion y publicidad de los actos y contratos en los Registros Publicos que
integran el Sistema Nacional, en el marco de un proceso de simplificacion |,
integracion y modernizacion de los registros” (p.9)

Igualmente, de acuerdo a Ahumada (2015), se cuenta con que la publicidad se
produce por la registracion (inscripcién o anotacion) de los documentos, en
consecuencia, esta sola circunstancia les confiere la publicidad sin ser necesaria otra
actividad (p.95)

A partir de ello es que se pueda desarrollar la distincion entre los conceptos de
"publicidad™" y "pablicos™, pues si bien a los instrumentos registrados le agregamos la

calidad de publicos por la publicidad, muchos de estos documentos ya eran publicos
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pero en otro sentido antes de ser registrados, aunque no por ello tenian la publicidad

"necesaria".

2.2. Objetivo del area de Publicidad
El &rea de Coordinaciéon de Publicidad tiene como objetivo proponer, opinar y/o
elaborar, proyectos de normas legales, resoluciones, convenios u otros documentos
de caracter juridico relacionado con la SUNARP, que se sometan a su consideracion.
Asimismo, se enfoca en dictaminar sobre los recursos que deben ser resueltos en
ultima instancia administrativa por el Superintendente Nacional o por la Secretaria
General.
Ahora bien, se enfoca en recopilar, ordenar y sistematizar los dispositivos legales,
para su aplicacion en la Entidad.
Dentro de sus funciones también se encuentra el elaborar y visar los contratos,
convenios y demas documentos que sean sometidos a su consideracién por la Alta
Direccién. Como labores complementarias, dentro de las cumple con las tareas
asignadas por la Secretaria General o que le sean dadas por normas sustantivas..
Respecto al desarrollo de la entidad desde la década de 1990, Campos (2013, como
se citd en Soriano, 2021) refiere:
[La SUNARP] entro en el proceso de modernizacion, esto como parte de la
reforma del Estado, permitiendo mejorar el servicio publico, lo cual se puede
aseverar puesto que se logro la mejoria en cuanto a los plazos de calificacion y
se implementaron servicios nuevos que hicieron posible un mayor y mejor
acceso a los Registros Publicos por parte de los ciudadano (p.17)

De otro lado, se reconoce que, de acuerdo a Guevara & Reyna (2022), a incorporar

algunas funciones como pago de titulos que se encuentran observados por falta de
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pago del derecho de calificacion, mayor rapidez en la calificacion registral, soporte
técnico en el sistema, ya que es muy dificil comunicarse con la Sunarp ( p.11)

A partir de ello, se reconoce que durante la experiencia laboral, se requiere contar
con las competencias de revision documental y establecimiento de cénones de
informacion para optimizar la gestion de calidad en el proceso de busqueda de

calificacion registral ,orientada hacia la mejora de satisfaccion del usuario.

2.3. Misién de la entidad publica

Por definicion, la mision de la entidad publica se constituye como ente rector a nivel
nacional en materia registral y las cuales estan basadas en la Constitucion y las leyes
del Perd, para el caso de la investigacion, se consultd a los entrevistados sobre el
prime indicador, el cual se refiere al derecho Constitucional a la Propiedad
Asimismo,, de acuerdo a Gallegos (2018), El proceso de constitucién de empresas en
Linea a través del Sistema SID - SUNARP, tiene como sustento normativo la
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 234-2014-
SUNARP/SN que aprueba la Directiva N° 004-2014-SUNARP/SN, que regula la
presentacion electronica del parte notarial con firma digital, en el marco de la
Infraestructura Oficial de Firma Electrénica, para el caso de constitucion de
empresas en la Oficina Registral de Lima. En dicha resolucion en su parte
considerativa se precisa que el "Sistema de Intermediacion Digital” (SID-Sunarp)
constituye una plataforma de servicios para generar el parte notarial de forma
electronica, a fin de ser firmado digitalmente por el notario, asi como la constancia
de anotacion y asiento de inscripcion con firma digital del registrador, esto por

cuanto mediante la Ley 27269, modificada por la Ley 27310, se aprobd la Ley de
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Firmas y Certificados Digitales, que regula la utilizacion de la firma digital
otorgandole la misma validez y eficacia juridica que la firma manuscrita u otra
anéloga. (p.71)

Como limitacion para el presente trabajo de suficiencia profesional se presento el
plazo mismo de elaboracién el cual reducia el tiempo disponible para realizar la
investigacion, asi como la restriccion para la obtencion e documentos relevantes para
la acreditacion de la misma en el corto y mediano plazo. Asimismo, se cuenta con la
limitacion en la obtencion de datos relevantes para la recopilacion de testimonios
orales que puedan enriquecer la investigacion en el corto y mediano plazo por las
medidas de cuarentena tomadas durante la pandemia del COVID-19.

Sin embargo, se cuenta con la limitacion , segun Ojeda- Pacivino (2018), de que
“algunas personas realizan un mal uso de esta informacion propiciando la comision
de actos ilicitos. Incluso se considera que dentro del contenido de las partidas
registrales son innecesarios los asientos en los cuales consten datos personales

relaciones a divorcios y regimenes patrimoniales” (p.19)

2.4. Hipotecas de bienes enajenados

De acuerdo al Cadigo Procesal Civil, en el articulo 1118 la hipoteca del inmueble
enajenado permite que el precio del bien haya sido pagado totalmente o lo haya sido
con dinero de un tercero.

En ese aspecto, segun Varsi y Torres (2019), la hipoteca implica la existencia del
gravamen sobre un bien inmueble sin que sea necesario el consentimiento del
propietario, en base al cumplimiento de los articulos del Cédigo Procesal Penal y

dispositivos legales adicionales.
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A partir de ella, se cuenta con el beneficio, de que Garrido- Villegas (2018) reconoce
que en el articulo 1109 del Codigo Procesal Civil estipula que la hipoteca de
diversos inmuebles podrd, a su eleccidn, perseguir a todos ellos simultdneamente o
solo a uno, aun cuando hubieran pertenecido o pasado a propiedad de diferentes
personas o existieren otras hipotecas.

No obstante, el juez podra emitir una orden para la venta de los bienes afectados,
siendo que la hipoteca permite el uso del derecho de persecucion por el cual , el
acreedor cuenta con la obligacion garantizada para pretender la enajenacion forzosa
del inmueble aun cuando este hubiere sido transferido a un tercero o existieren otras
hipotecas que gravan el predio.

Si bien la hipoteca recae sobre varios inmuebles, puede el acreedor perseguir a todos
los inmuebles o al que arbitrariamente se le ocurra, sin importar el que dicho predio
ya corresponda en propiedad a un tercero y puedan existir otros bienes con los que se
cubre el crédito y que aun son de propiedad del deudor personal; o incluso, puede el
acreedor optar por perseguir a un inmueble que soporta otros gravamenes, con lo que
podria perjudicar a otros acreedores innecesariamente si es que existen otros bienes

sin cargas y que alcanzan para cubrir el crédito.
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CAPITULO Ill. DESCRIPCION DE LA EXPERIENCIA

3.1. Proceso de inicio de actividades

En Noviembre del 2011 ingreso como practicante para la Superintendencia Nacional
de los Registros Pablicos (Sunarp) para el area de Atencion al Usuario. Desde el
primer dia me capacitaron para desenvolverme en mesa de partes en entrega y
recepcion de documentos, y en ocasiones apoyaba en orientacion al usuario sobre
temas registrales y notariales, como inscripciones en los registros de Propiedad
ejemplo Hipotecas, compra ventas, donaciones etc. Y en Registro de Personas
Juridicas constituciones de empresas, asociaciones, etc. Es desde este momento que
me empieza a gustar la carrera de de derecho y ciencias y politicas, pero aun no me
decidia por la carrera.

En diciembre del afio 2012, la SUNARP publicé una convocatoria para postular al
area de Publicidad Registral bajo la modalidad de Contrataciéon Administrativa de
Servicios (CAS 1057) obteniendo el primer puesto el dia 22 del mismo mes en el
area de Publicidad Registral. En ese sentido, se me asigno el puesto de asistente en
atencion al cliente en ventanilla para entrega y recepcion de los Certificados de
Vigencia de Poder de Personas Juridicas y Personas Naturales. Posteriormente, el
2013 se me asigna como encargado de la ventanilla donde se recibian y entregaban
los certificados de Vigencia de Poder de Personas Juridicas y Personas Naturales y

ponen bajo mi supervision a un practicante.
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Ahora bien, dentro de las personas involucradas dentro de la referida Convocatoria se
encontraron

e Gerente de Recursos Humanos, en la medida que el determino los criterios
para elegir al personal idoneo en el area de Coordinacion de Publicidad.

e Jefe de Operaciones, el cual delimito en su momento la naturaleza de las
funciones a desempefiar en mi cargo laboral, dentro de las que se encuentran
incrementar el valor agregado de los servicios proporcionados por la entidad ,
asi como reducir los saldos

e Gerente general, el cual tomo la decision final y fue el dltimo filtro a pasar
para ser incorporado a SUNARP en 2012.

Como requisitos en la convocatoria en cuestion se solicito:

Ser egresado de la carrera de Psicologia o Administracion de Empresas

Contar con conocimientos elementales de MS Office y tramitacion documentaria
Encontrarse cursando un posgrado en Derecho Registral

Tener conocimiento de un idioma extranjero

Figura 2.

Resultados a la Convocatoria CAS- 063-2012- ZRN °IX-SEDE LM.
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20CESO DE CONTRATACION ADMINISTRATIVA DE SERVICIOS N° 063-2012-ZRN°IX-SEDE LI}

CONVOCATORIA PARA LA CONTRATACION ADMINISTRATIVA DE SERVICIOS DE
PERSONAL DE APOYO PARA LA GERENCIA DE PERSONAS JURIDICAS Y NATURALES

PUBLICACION DE RESULTADO FINAL

N° POSTULANTE RESULTADO
APQYOQ A - PROYECTO MAC CALLAO
1 |QUEZADA MENA, EDITH GANADOR
2 |ALMANZA CURE, SHEYLLA ERIKA GANADOR
APOYOQ B - CERTIFICADO COMPENDIOSO
1 |ARI ANQUISE, JHON BRANDO GANADOR
2 |RAMIREZ ESTELA, ZENIA LOURDES GANADOR
3 |RIOS DEL CARPIO, GABRIELA NELLY STEPHANIE GANADOR
4  |ROJAS VALVERDE, MARIBEL MERCEDES GANADOR
5 |ROQUE BARRIENTOS, HERBERT GANADOR
APQOYO C - PUBLICIDAD GPJN
1 |MAGRO ESTELA, HARRY ABILIO GANADOR
APQOYO D - ATENCION CERTIFICADO COMPENDIOSO
1 |CARO CABRERA, LAURA GABRIELA GANADOR
2 |PERALTA EGUIZABAL, MELISSA MILUSHKA GANADOR

Los postulantes declarados GANADORES de APQYO A, C D deberan
acercarse a la Subgerencia de Personal de la Zona Registral N° X - Sede
Lima, sito en Av. Edgardo Rebagliati N® 561 - Jesus Maria, el 21 de diciembre
de 2012 a las 08:30 horas a fin de suscribir el Contrato respectivo y los
GANADORES de APOYO B deberan acercarse a las 15:30 horas.

Fuente. Portal Web Sunarp (2012)

Magro Estela, Harry Abilio
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Como complemento se puede decir que en marzo de 2016 , SUNARP convoca una
plaza para Contratacion Administrativa de Servicios (CAS 1057) de asistente
administrativo el cual mantengo hasta la actualidad, cargo que implica mayor
relevancia dentro de la Coordinacion de Publicidad Registral. En ese sentido a partir
de lo cual decidi seguir la carrera de Derecho y Ciencias Politicas en la Universidad
Privada del Norte.

Figura 2.

Resultados a la Convocatoria CAS- 006-2016- ZRN °IX-SEDE LM.
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PROCESO DE CONTRATACION ADMINISTRATIVA DE SERVICIOS N° 006-2016-ZRN°IX-SEDE LIMA

CONVOCATORIA PARA LA CONTRATACION ADMINISTRATIVA DE SERVICIOS DE PERSONAL DE
APOYO PARA LA GERENCIA DE PERSONAS JURIDICAS Y NATURALES

PUBLICACION DE RESULTADO FINAL

TECNICO REGISTRAL
N° POSTULANTE RESULTADO
1 JORGE MARCOS MIRIAM ROXANA GANDORA
2 PISCOYA GINES JUNIOR MIGSHIU GANADOR
AUXILIAR REGISTRAL
N° POSTULANTE RESULTADO
1 YANQUI LAYME SALLY PAMELA GANADORA
2 OBREGON CERDA GRACIELA CARLOTA GANADORA
3 OCANA CHAMPAC SILVANA ALESSANDRA GANADORA
4 ORBEZO RIVERA JHON EDWARD GANADORA
AUXILIAR ADMINISTRATVO PUBLICIDAD
N° POSTULANTE RESULTADO
1 MAGRO ESTELA HARRY ABILIO GANADOR
AUXILIAR ADMINISTRATIVO
N° POSTULANTE RESULTADO
1 MAMANI APAZA JAIME RICARDO GANADOR

1 Los postulantes declarados GANADORES debera acercarse a la Oficina de la Unidad de Recursos
Humanos de la Zona Registral N° IX - Sede Lima, sito en Av. Edgardo Rebagliati N° 561 - Jesus
Maria, el 10 de marzo de 2016 las 15:30 horas a fin de suscribir el Contrato respectivo.

Fuente. Portal Web Sunarp (2016)

3.2. Exigencias superadas
Ahora bien para el desarrollo del proceso de validacion de hipoteca de bienes
enajenados inmobiliarios en el mercado peruano se exige:

e Certificados de Vigencia de Poder de Personas Juridicas.
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e Certificados de Positivos de Propiedad Inmueble

e Certificados Negativos de Propiedad Inmueble.

e Certificado de Gravamen de Propiedad Inmueble.

e Certificado Registral Inmobiliario (CRI).

e Certificado de Busqueda Catastral.

e Certificado de Registro Personal de Personas Naturales (Testamento,
Divorcio, Sucesiones Intestadas, Interdiccion).

e Certificado de Gravamen Vehicular.

e Certificado Positivos de Vehicular

e Certificado Negativo de Vehicular

Asi dentro de las funciones a desempefiar se encontraron inicialmente, de acuerdo al
Texto Integrado del Reglamento de Organizacion y Funciones , normado bajo la
Resolucion de la entidad 035-2022 :

e Asimismo, de recibir y responder documentos de Fiscalizacién posterior,
encauzamientos dirigidas a nuestra coordinacion, de las diferentes entidades
del estado y privadas.

e Coordinar de manera oportuna respecto a la inasistencia de personal por
descanso médico, licencia y/o vacaciones. Asimismo designar y/o rotar a los
abogados, para cubrir puestos en diversos servicios de publicidad registral a
fin de no perjudicar al ciudadano.

e En algunas oportunidades cuando falta personal hago las funciones como
apoyo tecnico de publicidad registral, proyectando certificados de vigencia de

poder de Personas Juridicas y Certificados vigencias de Curador y Apoyo,
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certificados negativos de propiedad inmueble, Certificados de positivos de
propiedad inmueble, Gravamen de propiedad inmueble (cabe sefialar que
estas funciones lo hace los estudiantes y bachilleres de carrera de derecho).
Busqueda de personas juridicas para constituir empresas.

e Celebrar convenios de colaboracion interinstitucional con entidades del
Sector Publico o del Sector Privado, nacional o internacional. Ademas de
convenios de cooperacién no reembolsable, en el marco de la normatividad
aplicable, en coordinacion con los sectores competentes, dando cuenta al
Consejo Directivo.

e Respecto al desarrollo del proyecto, se contd con los siguientes objetivos

e Tener buena produccién por los servicios de informacion brindados al
publico orientados hacia la hipoteca de bienes enajenados

e Disminuir los saldos de valor de bienes enajenados

e Disminuir los reclamos por los usuarios durante el proceso de hipoteca a

bienes enajenados en el mercado inmobiliario local

3.3. Herramientas utilizadas

Para ello, se tomo en cuentas las estrategias de Becnhamring para imitar las mejores
practicas a nivel regional de procesos para el registro de bienes enajenados y su
posterior hipoteca, asi como la estrategia de empowerment de modo tal que los
empelados gozaran de mayor autonomia para tomar sus respectivas decisiones
durante el ejercicio de sus funciones laborales, maximizando la productividad

marginal de la empresa
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En ese sentido, de acuerdo a Silverio (2018), el benchmarking “consiste en evaluar y
analizar los procesos, productos, servicios y/o demas aspectos de otras compafiias o
areas para compararlos y tomarlos como punto de referencia para tus futuras
estrategias”™ (p.3)

De igual modo , segin Boza (2019), el empowerment implica a aquella estrategia de
gestion empresarial basada en la entrega de alto grado de autonomia a los
trabajadores durante el proceso la toma de decisiones, a fin de mejorar el
rendimiento del factor trabajo dentro del modelo de negocio de la empresa.

Igualmente, segiin Morris (2019):

La intencidn es aprender de la experiencia de los demas para mejorar tu propio
desempefio. Contrario a copiar, esto te permitira diferenciarte de los demas de una
manera efectiva (p.17)

El benchmarking es un proceso continuo que ayuda a las empresas a mantenerse a la
vanguardia e innovar en un mundo de constante cambio. Por eso exige aprendizaje
constante y adaptabilidad.

Respecto a la metodologia empleadas para solucionar el problema de baja fiabilidad
en el proceso de hipoteca a bienes enajenados en el mercado inmobiliario en
SUNARRP, por la busqueda excesiva de reduccién de tiempos en cada proceso lo que
afecta negativamente la gestion de calidad en los servicios de la organizacion

Por lo tanto, el problema representa el bajo grado de capacitacion que tienen los
empelados de SUNARP pata desarrollar con éxito un proceso de hipoteca de bienes
enajenados

En ese sentido el diagnéstico recopilado por diferentes instrumentos de investigacion

aplicados en investigaciones del mismo equipo de area corroboran que existe una
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brecha de acceso de la poblacién en los NSE C y D sobre informacion de los

diversos servicios de la entidad

3.4. Planificacion agregada en registro de bienes
Por ello, se planted la planificacion agregada para contar con insumos suficientes en
el caso de que el mercado inmobiliario sufra volatilidad en sus variables criticas
como precio de los bienes, la imposicion de nuevas comisiones por parte del
gobierno en el 2022 , asi como por el grado de digitalizacién en procesos como la
firma del usuario en la hipoteca del bien o bienes enajenados determinados
En ese aspecto, para la implementacién de dicha herramienta en el proyecto laboral,
se cuenta con los siguientes requisitos

e Habilitacion urbana, inmatriculacion de un inmueble.

e Compra venta, donacion, anticipo de herencia.

e Declaratoria de fabrica, reglamento interno, junta de propietarios,

numeracion.

e Inscripcion de hipotecas, modificacion, cancelacion, anotacion de demanda.

e Acumulacidn de lotes urbanos, rectificacion de reas, subdivision de lote.

e Subdivision con regularizacion de fabrica, independizacion.

e Traslacion de dominio por sucesion intestada y testamentaria
Tabla 1 Implementacion de planificacion agregada al proceso de hipoteca de

bienes enajenados
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CAPITULO IV. RESULTADOS

En el presente capitulo, presentaré los resultados de los aportes brindados al
Registro Nacional de Registros Publicos, en torno a las actividades relazadas sobre
hipotecas a bienes enajenados en el mercado inmobiliario peruano especificamente en el
area de Coordinacion de Publicidad y Atencion al Ciudadano, pues en ellos apliqué
conocimientos adquiridos a lo largo de mi experiencia profesional en el ambito del
Derecho Registral. Por otro lado, empleé conocimientos técnicos que consegui en la
experiencia que tengo en el registro de trasferencias de propiedad y activos empresariales
en los Gltimos cinco afios . Asimismo, menciono destrezas tecnoldgicas para el desarrollo

eficiente de este tipo de datas de mayor extension.

4.1. Uso de titulo de transferencia de predios

En base a la problematica presentada de aumentar el nivel de calidad en el proceso
de hipoteca de bienes enajenados., para configurar la solucién se requiere tomar en cuenta
el tener que evitar que al momento de la calificacion de un titulo de transferencia de predio
en el que el Registrador advierta que se esta transfiriendo también una edificacion que en
la Partida no consta inscrita, esta omision de la inscripcion, no sea obstaculo para la
inscripcion, hecho que podria producirse por cuanto el Registrador tiene que verificar la
adecuacion entre la descripcion del bien contenida en el documento de transferencia y lo
que consta en la Partida.

Esto se basa en el art. 100 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,
el mismo que estipula en articulo 2° del Reglamento, el Registro de Predios es el registro

juridico integrante del Registro de Propiedad Inmueble en el que se inscriben los actos o
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derechos que recaen sobre predios a los que se refiere el articulo 2019 del Codigo, normas
administrativas y deméas normas especiales; el articulo 3 especifica que son pasibles de
aplicarse al Registro de Predios, de acuerdos los principios registrales contenidos en el
Cddigo Civil y en el Reglamento General de los Registros Publicos. Por ello ,durante la
implementacién de la solucion se hizo empleo del modelo de planificacién agregada por lo
que, durante el desarrollo de la solucion se tomo en cuenta algunos principios del registro

de inmuebles

4.2. Principio de especialidad

Principio de especialidad, el mismo que establece que, por cada bien o persona juridica, se
apertura una partida registral independiente, en la cual se extienda la primera inscripcion
de aquellas, asi como los actos o derechos posteriores relativos a cada uno. Este principio
cobra relevancia por la necesidad de que el bien inmueble en cuestion se encuentra
indubitablemente determinado, debiendo existir adecuacién entre la descripcion
consignada en el titulo de transferencia y la que consta en la partida registral.

Esto se contrasta con lo especificados por Amado (2011) , el cual estipula que el principio
de especialidad es asumido por el registrador, al momento de la calificacién, cuando al
evaluar el titulo presentado y de acuerdo al reglamento de SUNARP, se deba confrontar la
adecuacion de los titulos con los asientos de inscripcion de la partida registral en la que se
habrd de practicar la inscripcion. Esta adecuacion supone que se pueda determinar con
certeza que el predio materia de transferencia y cuya descripcion estd contenida en el
titulo, sea el mismo que consta inscrito en la partida, y podria haberse dado que en virtud

del principio de especialidad el Registrador hubiera alegado al verificar que el titulo
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contenia la transferencia de la fabrica y esta no se encontraba inscrita, la discordancia con
la Partida registral, lo que hubiera impedido la inscripcion.
4.3. Proceso de enajenacion
Si bien es cierto el proceso de enajenacion Unica con una venta o permuta, debe cancelarse
el impuesto a las transferencias del nuevo bien inmueble. Por otra parte, uno de los
principales problemas que presenta la hipoteca de bienes enajenados dado el registro entre
el titulo del bien puede ser diferente al titulo de la partida, lo que generaba inconvenientes
con laempresa. Por todo ello, Perales (2018) especifica que:
(...) la [enajenacion] de bienes inmuebles lleva inmersa la transferencia de
titularidades y, desde el punto de vista juridico, esta transferencia contiene

ademas, la seguridad en la circulacion, entendida esta como traslado fisico del
bien, movimiento de valor y generacion de riqueza (p.10)

Esto permitié demostrar que SUNARP debia adaptarse a las recientes tendencias respecto
a la distribucion de riqueza en la econdmica a través de hipoteca de bienes enajenados
tomando en cuenta el proceso de transferencias de inmuebles, dado que implica menores
exigencias para la transferencia de propiedad, facilitan la contratacién, reduciendo su costo

y por ende facilitando la circulacion de la riqueza.

4.4.Mecanismos de control para enajenacion de control

Ahora bien, en el caso del problema de la hipoteca con bienes enajenados, se conto
con mecanismos de control de saldos y tiempo en el area de Coordinacion de Publicidad
Registral. En ese sentido, la hipoteca de bienes enajenados inmuebles difiere con
limitaciones al desarrollo del proceso, toda vez que cuando se trata de bienes inmuebles, el
hecho de que en la partida de construccion y demas detalles contribuyan a generar una

mayor demanda de su servicio esta situacién no quiere decir que no tenga relevancia
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economica Yy juridica para los contratantes, que pueden considerarla en el contrato y que
sin embargo este hecho no cambia, la naturaleza de la inscripcion, por cuanto la inscripcion
de la declaratoria de fabrica no modifica al predio, pues esta modificacién ya ocurri6 al

momento de la construccion.

En ese aspecto, durante la implementacion de solucion al problema de efectividad
en la hipoteca de bienes enajenados. Esto guarda coherencia con la edificacion el articulo
12 de la Ley 29090, esta dispone que la licencia de edificacion determinara los derechos de
construccién y desarrollo de la obra, pero que la expedicién de las citadas licencias no

conlleva pronunciamiento alguno acerca de la titularidad de los derechos reales.

4.5. Eficiencia en el proceso de enajenacion de bienes inmuebles

Lo ideal para llevar a cabo con la mayor eficiencia posible el proceso de
enajenacion de bienes inmuebles y su posterior hipoteca, para lo cual se requiere mayor
capacitacion de los trabajadores en SUNARP asi como la necesidad de contar con un
publico cautivo a mediano y largo plazo, de manera que se obtenga mayor financiamiento
para sostener los proyectos de la empresa. En ese aspecto, se considero el Balance Score
Card para adaptarlo al perfil de necesidades del usuario dirimente en SUNARP.

Figura 2

Perspectivas del Balance Score Card
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Nota. La figura menciona los diferentes componentes de la herramienta Balance Score Card (BSC), las
cuales sirven a su vez de pilares para la generacion de estrategias dentro de la empresa. Tomado de The
Balance Score Card as a tool for efficiency in business management (p.4). Por F,A, Ghiglione, 2021,

Universidad Nacional de la Plata

Todo esto devino en el principal logro obtenido por mi linea de carrera desde mi
ingreso a SUNARP vy luego ser elegido como facilitador de Gestion de Calidad desde el
afio 2018 por Resolucion Jefatural. Por ello, la funcion termino siendo configurar e
implementar un sistema de gestion de calidad en los Procesos de Publicidad Registral
como:

Vigencia de Poder de Personas Juridicas, Certificados Positivos de Propiedad Inmueble,
Certificados Negativos de Propiedad Inmueble y Certificado Registral Inmobiliario (CRI)
Ahora bien, finalmente, en el area de la Coordinacion de Publicidad Registral me

autoimpuse objetivos estratégicos como :

* Reducir el tiempo promedio de atencidon de las solicitudes de publicidad registral.
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* Aumentar el nivel de satisfaccion de los usuarios.
* Incorporar servicios registrales al Sistema de Gestion de la Calidad.

* Reducir el nivel de riesgos negativos de alto impacto en el SGC.
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CAPITULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. Conclusiones

Dentro de la elaboracion del presente informe, se tuvo como objetivo describir mi
experiencia profesional en la Superintendencia nacional de Registros Publicos,
especificamente en el &rea de Coordinacion de Publicidad Registral y en Atencién al
Usuario en torno a la problemaética sobre hipotecas a bienes enajenados en el mercado

inmobiliario peruano.

5.1.1. Al respecto, se presentaron como limitaciones la inicial intolerancia al
rechazo, toda vez que la falta de entrega oportuna de informacién acerca de
transacciones que involucran a bienes enajenados en el territorio peruano, asi como
la resistencia a la critica por parte del personal de institucionales conexas como el
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, la Municipalidad

Metropolitana de Limay los gobiernos regionales , especificamente el de Lima,

5.1.2. Se reconoce que la SUNARP cuenta con areas especifica, cuyo fin es dictar
las politicas técnico administrativas de los Registros Publicos, estando encargada de
planificar, organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la inscripcion y publicidad de
los actos y contratos en los Registros Publicos que integran el Sistema Nacional, en el
marco de un proceso de simplificacion, integracion y modernizacion de los Registros. A
partir de ello, se puede concluir que aun se cuenta con brechas en el acceso a informacion
sobre bienes enajenados e hipotecas en el personal de nivel tactico respecto al personal de

nivel operativo, lo que constituyé una practica de discriminacion laboral dentro de la
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institucion. Esto fue observado durante los primeros dos afios de mi estadia en la
institucion

5.1.3. Durante la inscripcion de los actos o derechos contenidos en los Registros
Publicos, si bien el codigo normativo de la institucion garantiza la facilita de realizacion de
la prueba en la titulacion de las personas, se deben contar con indicadores de desempefio
(KPI) de indole cualitativo que permitan brindar informacion relevante y oportuna a los
contratantes y asegura la eficacia de las adquisiciones efectuadas, dando efectos juridicos
tales como la legitimacion registral, la fe puablica registral, la prioridad registral y la
oponibilidad. En ese aspecto, se concluye que en mi trayectoria laboral el cumplimiento de
dichos enunciados he ido en un rango medio, puesto que aun se requiere mayor evaluacion
de desempefio por parte de los funcionarios nombrados por el Estado, toda vez que la
informacion recopilada no siempre se encontraba en condicién de fidedigna; el sesgo
presentado lo retardaba las tareas de restauracion transferencia de inmuebles y licencia de

construccion para edificacion para construccién y desarrollo de obras.

5.1.4. En el area de Coordinacién de Publicidad Registral, la publicidad formal
permite hacer cognoscible los actos o derechos inscritos a través de documentos que
constan en soporte papel o por medios electronicos, garantizando el acceso a toda persona
al contenido de la partida registral y en general, de la informacion del archivo registral; por
lo tanto, queda a disposicion del jefe decaerd el tener que cubrir puestos de trabajo
vacantes cuando el personal asignado originalmente incurre en faltas y sanciones
posteriores que generan un cuello de botella en los procesos de apoyo técnico de

publicidad registral, proyectando certificados de vigencia de poder de Personas Juridicas y
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Certificados vigencias de Curador y Apoyo, certificados negativos de propiedad inmueble,

Certificados de positivos de propiedad inmueble, Gravamen de propiedad inmueble.

5.1.5. Se reconoce que la institucion experimenta debilidades al momento de
brindar publicidad formal por la falta de protocolos para contar con procedimientos
uniformes que interconecte a todas las oficinas registrales del territorio nacional, asi como
se carece de un marco integrado de disposiciones legales que permitan atender los
requerimientos de los administrados para el acceso a la informacion del registro, causando

asi ausencia de predictibilidad en el servicio de publicidad por parte de la entidad.

5.1.6. Se observa que desde la década de 1980, en el mercado de hipotecas del
mercado peruano, se contaba con el Banco Hipotecario por parte del Estado el cual fue
anulado en mayo de 1992 pro Decreto Ley 25478, ante la intervencion de la
Superintendencia de Banca y Seguros. Sin embargo, producto de la hiperinflacion y la
turbulencia macroecondmica , es recién hacia 1993 que el crédito de hipotecas comienza a
dinamizarse en el Peri llegando a ser el total negociado en el sistema financiero por 1 100
millones dedolares en 1998, quedando nuevamente paralizado hasta 2001 por la recesién
asiatica y la crisis financiera rusa de fines de siglo.

No obstante, hacia 2002, se cont6 con un beneficio para dinamizar el mercado de
hipotecas a bienes enajenados al permitirse que la Superintendencia de Banca y Seguros
pudiera emitir titulos de crédito hipotecarios a las entidades financieras, bajo el requisito de
que el bien en cuestion este inscrito en SUNARP. Sin embargo, debido a la poca difusion,

el desarrollo de los titulos hipotecarios adn es incipiente, por lo cual se concluye que existe
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una necesidad potencial del mercado local que el Area de Coordinacién Publicidad

Registral debe cubrir.

5.1.7. Durante mi trayectoria laboral en la SUNARP, pude verme beneficiado por la
normatividad vigente amparada en el articulo 1888 del Cddigo Civil, el cual estipula las
diferentes formas de reconocimiento de un inmueble pasible de ser tomado como hipoteca
legal, como son: inmuebles enajenados sin que su precio haya sido pagado totalmente o lo
haya sido con dinero de un tercero; inmuebles cuya fabricacion o reparaciéon se haya
proporcionado trabajo o materiales por el contratista y por el monto que el comitente se
haya obligado a pagarle; inmuebles adquiridos en una particién con la obligacion de hacer

amortizaciones en dinero a otros de los copropietarios.

5.1.8 Mi estadia en la organizacion se vio influenciada por la mayor demanda de
solicitud de servicios de registro de hipotecas a bienes enajenado en el mercado
inmobiliario local, dado que coincidié con un periodo de bonanza en la economia que
provenia de un auge en sector inmobiliario de la década pasada. En ese aspecto, se cont6
con una dindmica permanente del crédito hipotecario, el mismo que pas6 9,2% del crédito
total en 2001 a 11,5% en 2008 observandose, basa en una politica de reduccién de las

tasas de interés del Banco Central de Reserva.

5.1.9. La hipoteca en el mercado peruano tuvo un bajo nivel de deudores o que
contribuia a acelerar la demanda de publicidad registral ante la inscripcion de nuevos
bienes enajenados producto de la existencia de mayor liquidez en la economia, por la

proliferacion de los emprendimiento personal a nivel de micro y pequefia empresa
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5.1.10. Se reconoce todavia la falta el incorporar una Guia 0 Manual de Funciones y
Operaciones mas adaptable a las expectativas del cliente interno de manera que obtenga en
el corto y mediano plazo un mayor nivel de satisfaccion puesto que los controles y del
mismo que hacer cotidiano en la institucién no contempla la mejora en las condiciones del
ambiente laboral de modo que se reduce el nivel de aporte o productividad laboral ante la
falta de suficiente motivacién en el ejercicio profesional. Esto, se observa no solo en el
personal que goza de formacién profesional completa sino también es un fendmeno que ha
calado en los empleados que se encuentran laboran en la entidad publica como bachilleres

0 practicantes

5.2. Recomendaciones

5.2.1. Dentro de las sugerencias potenciales a la entidad se puede mencionar la ampliacion
de vacantes para el personal de Coordinacion de Publicidad Registral, toda vez que
estos no se da abasto con la demanda del mercado meta, en la medida que la
SUNARP es una entidad publica cuyo segmento meta comprende a todos los
ciudadanos del pais y en consecuencia los mdltiples servicios que ofrece sus
canales de comunicacion deben ser desarrollados bajo la bisqueda de la excelencia

operacional.

5.2.2. En la institucion, se debe contar con una estrategia de comunicacion integral de
modo que el ciudadano puede reconocer medidas eficientes y predecibles que
satisfagan las distintas y crecientes necesidades que estos piensa tener, en relacion a

la transferencia de bienes inmuebles o compra venta de bienes raices. De igual
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modo, esto permitira dinamizar la economia toda vez que el desarrollo de
construcciones bajo un estricto cronograma de pasos permitiria dotar al a ciudadano

de mayor desarrollo urbano en el mediano plazo.

Debe de tomarse en cuenta la delimitacion de diferentes requisitos al momento de
solicitar la solicitud de publicidad, el procedimiento y las demés formalidades
necesarias para la expedicion de la publicidad formal, para lo cual se necesita un
reglamento conteniendo las disposiciones pertinente sobre los efectos de la
publicidad material conforme a lo expresado en el Codigo Civil, dotando de mayor
predictibilidad en las decisiones de los registradores y abogados certificadores para
expedir la publicidad formal, ordenando y sistematizando los servicios de

publicidad existentes.

Deben establecerse nuevas formas de planificacion en torno a la optimizacion de la
solicitud verbal con atencién inmediata para determinados servicios como la copia
informativa o el certificado literal de la partida registral. Esto se basa en la reciente
configuracién de canales de atencion tras la aparicion del COVID-19. Al respecto,
la reduccion de los horarios de atencion y la imposibilidad de transporte generaron
que muchos ciudadanos solo pudieron realizar la solicitud de servicios en torno a
transferencia de bienes o registro de bienes enejados y/o hipotecas exclusivamente
bajo la forma verbal. En ese aspecto, se requiere contar con mecanismos de control

para verificar le cumplimiento de dichos tramites en el corto y mediano plazo

Magro Estela, Harry Abilio Pag. 37



1

5.2.5.

5.2.6.

5.2.7.

UNIVERSIDAD
PRIVADA
DEL NORTE

Problematica sobre hipotecas a bienes enajenados en
el mercado inmobiliario peruano

La percepcion del buen servicio de la ciudadania se dard en la medidas que el
usuario disponga de un Reglamento del Servicio de Publicidad Registral destinado
a mejorar la gestion de la calidad en la publicidad formal en todos los Registros
Publicos a cargo de la Sunarp, desarrolla una clasificacion y caracteristicas de la
publicidad formal, distinguiendo la publicidad simple de la publicidad certificada.
Solo a partir de ello el usuario podré contar con mayor seguridad a momento de
generar algn reclamos a comunicacion a la entidad en el caso de que el servicio no

haya superado sus expectativas iniciales

La generacion de un mapa de procesos clasificados por criticos, de apoyo y
secundario permitiria actualizar de manera periédica las funciones de cada
empleado en la empresa. Si bien es cierto, en 2021 el Congreso de la Republica ha
aprobado la ley 31131 bajo la cual la modalidad de Contrataciéon Administrativa de
Servicios ( CAS) viene siendo eliminado paulatinamente, la necesidad de contar
con nuevas medidas aun torno a la mejora de los beneficio sociales derivaran en
mayor motivacion del personal del area de Coordinacion de Publicidad Registral y
en general en el resto de areas de la SUNARP, por generar mayor eficiencia en el

servicio al ciudadano.

Todo lo anteriormente especificado sera sostenible en el largo plazo si es que la
SUNARP, en el area de Coordinacion de Publicidad Registral orienta sus recursos,
capacidades y habilidades para definir estrategias de mejora continua, planificacién

estratégica y orientacion al ciudadano, puesto que ello significard mayor precision
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en el servicio al ciudadano al momento de llevar a cabo una gestion de derecho

registral en torno a hipotecas o bienes enajenados.
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