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Lima, 15EM. %

APELANTE : HELGA MELENA TAFLR HUAMAN
TiTuLD : NY 890539 dal 18/92013.
RECURSO : H.T.D. Lima N® 88924 del 101102013
REGISTRC : Predios de Lima.
ALTO : Declaralonia de fabrica, Reglamenlo interno e
independizacion.
7 SUMILLA

‘“xf«ALER-:J EXTERNQ O YOLADC

Frgar, JLns glerny externes o voladoes na formaran porte de las ameas fechadas del primer
j_,grsa por sebrepasar o lirnles def area ocupada; en hodo casn, gdeberd doclararse

~¢u,, s et forrna sepsrada

MODELC DE REGLAMENTO INTERMND
"No proceds obsenar un reglamanio inferma 5Fesle ha swlo elaborado en forneg
Semejanfe 8 los reglamenios iniemos madeios  aprobados  por Resaluciin
Vicemimisterial N 004 2000-MTC15.04."

L. ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOGUMENTAGION
/  PRESENTADA

Madiante el tituis vesido en grada de apelacion sa solicita la inscripoién de
la declaratona de fabrica, reglamento internc e ndependizacion raspacto
del inmueble cansttuido por el lote 21 manzana N del asentamiento
humana Collque Frimar Sackor o Zona | del distrito de Comas, provincia y
departamenta de Lima, inscnto en la partida PO1Q17676 del Registia de
FPredios de Lima.

El titulo presentads esla conformado por los siguientes documantos:

- Formmulano Fegistral N° 2 Ley N* 27157 ¢on firmas certficadas por
notena de Lima Lukica Mada Sekula Delgado el 14/%2013.

- irforme Téanicao de Verificecibn con fimma cedificada por notaria de Lima
Ljubica Mada Sekula Delgado el 14/9/2013.

- Cenificadn de Parametros Urbanigiicos y Edificalorios N° 2688-20173-
SGUC-GOWME del 27/5/2013 expedido par la Municipalidad Bistrital de
Comas

- Reglamento Interno con firmas certificadas por nolaria de Lima Ljubica
Nada Sekula Delgado el 14/8/2013

- PFlang d2 |pcalizacion vy Ubicackan gon firma certficada por notaria de
Lima Ljubiza Nada Sekula Delgado et 14/8/2013.

- Plano de gistribucion del primer y segunde piso con firma certificada por
notana de Lima Ljubka Nada Sekula Delgado el 14/8/2013.

- Plang dg independizacién del primer y segundo pise con firma
certificada por nofara de Lima Ljubica MNada Sekula Delgado el
1487207 3.

- Escrite de subsanacion del 27752013
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- Dos copias simples de los documentos descritos.

DECISION IMPUGNADA

Ei Registrador Poblicy dal Registre de Predios de Lima Jorge Luis Solano
Castillo obseryd gl titulz en los siguienies hermunos:

-REINGRESADD of prasente il con fechs 27-08-2013, manifiesto gue
SUBSISTEN las observacionas formulades mediante Esquefa dol 25-03-
2013 por cuanto revissdo su e@scie aclaraioro adiunlade con s
subsanacion se adwvierle que no ¢ K3 cumphdo con J8s Siguientes
formalidades: no e ha suscrio por propeelamos soficilantas del expedicnta
de regulgrzacion y asimisma, na e hart adiunlads dos jyegos adcionales
ae dhicho gocumento.

En tal santida se reflera;

1.- Ef Art. 247 ol D 5 035-2006.Vivierds, establece gue e formwlario
registral consiituye ik rogisirs!, cuando estd deldamente  fleradn,
firmado y acompaiado de 'a documentacon que sustenia ef derecho, acto
o contrafo que se deses regestear. Viste ef expedrente de regiNanzacion
{FOR N* 2-Ley N® 27157). ohsenamos Jue eh & fem 15 ne &2 ka cumphdo
can mdear e fecha de certiicacion del Varficader Responsakie ing. Civil
Hugo Gragoio Fefia Gz Subsanar

Sin pagucio de fo indrado en el prmer parrafn de fa presenls esquela, se
dsfa constancia que o consignado en ef ilem 18 del FOR es Iz fecha de
cefificacion del Motano, mas no def Verdficador RFesponsable. Subsanar

£.- Efecfuada la symalara el araa techada oal pimer piso mas of drea
fibre; 144.25+3.58= 147.84 m2 {de scuerdo a 10 delafiade en of ftem 4 def
FOR v en ef cuadm de areas def plano de locahzaoon y ubicacion U-01) Iz
misma  disorepn 00N respect A ared ocupsds de acuergn @ fos
antecadentes regisirales oo la Partida POIOTIEFE malens de rogatons
{14740 m2). Aclarar. Sirvase lanar an constdaracidn quie &l drea del alero
externc o voladizo [3.44 M2), sclo memmonfa g area oclpada, 5 parfiv def
segundo pisa.

i peguicic de fo ndicads en of prirnér paraly de la presenle esquela, se
defa constancia qua lomands en considerscion o ndicedo 80 50 2scriin
subsanatono, dabwrg consignar disqregadamenlie area lecheda ded primear
pisa y del alero externo. Subsanar.

3- Asyrizrmo revisado el plane de localizacion poouhicacion focuadro
Acrmalivol, se observs que oo & NE cumplide cor iadicar Jos pargdmeiros
urizanisiicos vy adificatonos {de geuerds al cerlireado aduntada). o sfeclos
de poder efeciuar Iz comparacion con fos parametres del proyecla y asi
poder determminar posibies cargas a declarar, Subsanar,

Sitr pafuisiy de o indieado en &l pomer parrain de la presenfe esquels, se
qdera consfancia que 2 pesar de fo sefafade en su escrln spbsanatonn, of
Varificador Rasponsable daberd consigner los pardmeiros de acuendo af
Ceritficade da Parimetros, an cuadre normativo del planc de focslizacidn ¥
uvbicacidn, con & fin de efecfuar fa comparacidn con los del provecto,
consferandn que & Ad B4.2 del 0.5 N® 035-2008-VIVIENDA, reqgular fus
caracterisiicas del Flano de Locafizacion y Ublcacidn, que se aditnts af
FOR (AR 257 O 8. N*® G35-2006-WIVIENDA). sin afectar of informe Técnico
adiunto, acopéndosa al Procedente de Chservencia Obligaieria. aprobado
LNV PLENG Sesidn ordirane realizada fos dias 21, 22 v 23 de
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noviembre e 07, Publicada en of digrio oficial "B Perusho™ & 1 de margo
do 2008 -Subsanar,

INDECENCHZA CION ¥ REGLAMENTO tNTERNG

4 - Revisada fa memona descrpindg de independizecdn corfenida en fos
ffams 8 y 10 dat FOF, se advierfe que na S2 han dedaliado fas dreas
lechadas fanta do faF S8CCIoNSs axciiisivas. como Jdg [as araas comunes
Subsanar.

Sin perjuicio de o indicado en ef prmer pamafo de le presente esquela, se
defa cansftancia gue & pesar de o sefialgdo e sur escnifo subsanalono, o
se ha curmphdo con ndcar fas dreas lechadas oe as dreas cormunes, pa
Gque deben resulfar concordamies coft o consigrado en e plang
reglamento ntermo, Sufsanar.

5- Lenfrortonde of plano de diskibecien A-141 con el plano  de
- independizecian (-1/7, 52 ohserva que a nnel del sequndo biso, en ef
- Zegundo piana an e parte superior degrecha e considera W pozo de Luz 1,

" sin embargo en of plang de disimbuesidon se aprecia graficado proyeccion de
- fultva escatera Aclarar,

G- En el aricata 17" [del reglamento Jnterng] se irdica Domo mAyoria
cafificada fa "corsiloida por las das lerperas partas (223 de ins porcenfaios
de padrcipacidn de Jos propiefaros presanfes’; lo que discrepa con o
pms::nm arr &l Al 145° gef D5, N7 (352006-VIVIENDA, que considera
come mayora calificada "l wole conforme de cuando menps 05
propictarfos de secoones de propiedad exclusiva que regeesenien o5 408
tercios de (as particlones o s hienes comunes. incluyvendo fos porcentaies
da gurenes renunciamet & fa junig” Sivass aclarar,

FORMALIDAD

S8 dega constanca que loda  modificacidn o subsanacion debara
! efecliuarse siguwendo @ misma formalidad con fa gue fue ofogada ef

documenio original (A 14813 dad Codign Civily.

Par lo tanio la medificacion o comacoidn de los FOR, informe Tscnico de

Verdficacion ¥ planos deberd sfgaciugrse medisntes anexos, informes

Téorico Acleralono v nueros pfancy, en onigireal y dos copas, e apiicacion

de fos arrs, 289° ¥ 310 del Degreto N 035-Z006-Vivienda, Soh fas

formatidades da ley (fegalizacion notaral de firmas)

Los dafos que obron en g documenios que se adiunien en  wig

subzanacien deberdn s concordanles enlrg 2f vy cor log va presaniados, y

deberdn adgcuarse af antecadanis registra) de acuerda con fa Resolucisn

N92. 2008-SLUNARP-TR-L oo fecha 12820315

Se dejs consltancia qug foda aclaracion reatizada 3 los arficulos del

Reglametits intermno, debe ser aclarads rashzando e edaceidn integre

{cormpetal del articulo pare efecios de su Clara pubficicad redqusical.

BASE LEGAL: Arts. 2010°, 2011°%, 2015 def Codigo Civil, Numeral Iif p V
oo Tk Pradfimiear y Arits. 31°, 32° v 55 Dl TUO del Reglamerto Ganeraf
ds los Registros Fiablicos, Ley N° 27157 v si2 Reglamenfo aprobada por
0.5 N 035-2006-VIVIENDA Reglamenio de inscripciones del Registro de
Fredios-Resolucidn del Supermtendenie Nacional de log Regisiros Pdabicos
N® O97-2013-SUNARP/SN. 7

. FUNDAMENTOS DE LA APELACION

La apelante fundamenla su recUise &n a5 Biminog siguienles:
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1.- Con referencia al purnto & de la esgaela que s ben 88 clerto, qua na s
ha indicsdo en el tem 15 {(FOR N° 2 — Lay N° 27157} |a fecha de 1a
cerilicacidn del Verificador Responsable Ing. Civil Hugo Gregorio Pefa
Cruz, también &s cierto, que en aphcacion del Al 1412 del Codigs Civil, la
citada fecha no es ezencial o necesana para pafeccionar &l acty que s2
desea registrar por constitur una formahdad, ademas gue esia falta de
fecha ha sido suphda por la Motaria de Lima ubica Mada Sekula Delgado,
can fecha 14/M¢2013, cuando efectud @ cerificacion de las fimas que
aparecen en el Fomulano Reqgistral N¥ 2 — Ley N 27157 entre las que 2
encuentra la del Verficador Responsable, Ing. Ciwl Huge Gregerico Pefa
Cruz (O M. N O7002853), tal comd consta en el ilem 16 antes citada en el
formulanic

2.~ Con respecta &l punto 2 de la esquela. aclara la apelante = item 4 del
FOR:

EL FRIMER PISO:
» Area ocupada 147 40 m2 (Partida Registral PD1017678)

. Area Techada: 14425 m2 es el Area Total Techada del primer
piso, que 5 matera de regularizacion (Plano de localizacion v ubicacion —
Lamina U-01], en g3ta drea estd comprendida ef area del valado que es
044 m2, (area fuera de limie de propiedad del lole), mas el Srea real
techads del primer piso (area techada =schra drea ocupads de! loke), tal
coma aparece graficads en &l primer piso del planc de dstribucion (larmina
a-1M1} y en el primer pisg del plang de independizacion {famina 1-1/1),

Par otro 1ada el grea real lechada del primer pisa (drea techada scbre area
ocupada del lote), es la sumalara de area techada del departaments A {sin
considerar el area techada del valado) mas drea lechada de la zona comuan
1. tal como aparece graficedo en e primer piso del plang de
independizackon  (Lamina 1M} vy Que a continuecidn expresa
NUM&rH;:a e e

«  Area real lechada del primer piso:;
w 1E2EA4DmI-044m2) + 15 80m2
= 2B 01m2+15 80m2 =142 81m2

Ahara bign, como & ha demostrado que el Area real techada del primer
prea es 142.81mE y ¢l area otupada por &l lote seqln [a partida regiziral
NPO1017676 es 147 40m2, se deduce por una simple resia, que el area
libre del lole es: 147 40m2 - 143 B1m2 = 3.59m2, area que esta indicada en
el ilem 4 Jel FOR

Agrega adicionalmenta, que el dea a regulanzar de! primer piso &S
144 252, tal como aparece en el puadro de dreas del plano de locacion y
wbicacion {larmina U-01). que e= el resultado de sumar el acea real techada
del pnmar piso mae < area del volado, as decir 143.81m2+0 44mz =
144 28m2

Tambien aclara, que 2| drea tolal techada del primer piza, que es de
144 20mZ. donde esla incluidg el area del volado (D 4dm2), constituye &l
area ocupada de| zegundo piso. tal comg astd indicado en el lem 4 del
FOR.
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Finsimante agrega en referencia @ aste punla de la observacién que los
planos matena de reqularzacidn de Fahrica FOR N2 — Ley N° 27157 y
Reglarmento Interno, se complementan antre <.

3.- En referencia al punte 3 de la esguela, |a apelanta manifiesta que

Llue @i Bien, na s& ha cumplidso con ndicar loe parametros urbanishoos
Eﬂ_iﬁcamﬁuﬁ en el plano de lecalizacion y ubicactn (cuadra normativa). &3
porgue éstos no axistlan en 1a fecha de realhzaciin de 13 fabrice maleria de
regulanzacinn.

Es mas, log parametros urbanizshicos y edificatorioz =& crean formalmente a
parlir dal 20 dé& jubs de 1999 confomne s& aprecia en &l Decreta Supremo
N* O 0003-2000-MTC. somo documents & ser otilzeds en & nuewo
procedimiento regolar establecda para la declaratona de fabrica medianbe
[a Ley N* 27157, sin ambarga o5 parametros que aparepan en & cedificads
anles citado corresponde a la fecha de sus emisidn 27-05-2013 y |a Fbrica
materia de regularizacion fue terminada en mayo de 1998, razén por I3 cual
no puede refrotraerse a8 mayo de 1998 para regir  desde el futuro la
construccion ejeculada en el pasado conforme a ks planos adjuntos gque
comaspanden 8 1a realdad lsica exstente.

Asimisme, 5i na s2 ha indicado en el plano da localizacidén y ubicacion
(cuadro narmativeo), los parametros urbanisticos y edificalorios de acuerdo
al Cerificade de Parametros Urbanisticos vy Eddicatories N7 2659-2013-
SGUC-GOUME emiido el 27/5/2013, es porque &stos corresponden a los
paramelros vigentas a la fecha de sU expedician ¥ no las vigentes a |a fecha
de gecucion o conclusron de la Eabrica, que serlan log que cieraments
comespande a la edificacidn

De adecuar la fabrica levantada antas dal 21 de julia d2 18999, a paramestros
vigentas al tiempo de su regularizacion, como Ud. manifiesla, "z efectos de
poder efectuar la comparacion con los parametros del proyecta y asi poder
deterrminar posibleés cangas a declarar”, daria lugar a cargas tecmcas,
surgidas de la lagica inadecuacidn de la edificaciin a parametios que no
exiztian a Ia fecha de su realizacin, lo que no results amparable.

Finalmente que &l numeral 25.1 del articolo 25 de 1a ley N7 27157 establecs
gue “en todoes 05 casos de requianzacidn de edificaciones a que £2 refiara
gl presente titula, of interegado debe presendar al notang un infgre fecnico
elaborado por un verificador, publice o prvade, ingeniero civil o arquitecto
aolegiado, gue constata 1as caracleristicas de la edficacion {...1."

Fl verificadar responsable. confamme a la definician gontenida en el ariculg
2 del D5 N 00068-2000-MTC, Reglamento de la Ley N 27157, es el
arquitecto o ingeniera civil celegiado, inscritd en gl indice de verificadaores a
cargn de a SUNARP {...}, quen hap sy responsabilidad profesional,
arganiza y trarmita &l expediente de regularizacion, constata la existendcia y
caracterislicas de |3 edilicacion, f cumphrmiento de las nomas. parametras
urbanisficos y edificatgrios, confimma gue s planos que 32 adjuntan al
expediente correspenden a la realidad fizica del terrenn y 1a edificacikan,”

El numaral 91 del arhcule 8 del mismo reglameahto, mencione gue este
profesional "emite el informa técnico de verificacién y aclara que los planos
gue 58 adjuntan corresponden a la reslidad fisica exstente, dejando
constancia de |as ohsapaciones gus farmula’”
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De acuerdo con el articuln 12 del precitade reglamento. el verificadar
rasponsable emite & informe técnico de verficacisn, segoun ¢l farmalo que
ge gprueba conjumtamente cors el presente reglamentd, gue cantens 13

consiatacion de:

= La ubicacidn del lermeno.
El &rea, lindergs y medidas penmetricas del termeno.
El cumphmiento de Ips paramstros urbanlsbcos y  eddicatorios
aplicables al predio.

» Las caracteristicas  arguiectomcas, estructurales y  de  lasg
inslalacioncs.

» De ser el case la identificacion de las zecciones de propedad
exclusiva y Su5 areas

En &l numeral 1351 del articule 12 del mismo reglamenio exlablece que
"guando el verfficador responsable ¢onstata la existencia de dizcrapancias,
entre el area real del terreno, sus inderos yo medidas penmétricas, con las
gue configuran en la partida registral del predio; como transgresiones a la
normativa urbaniztica o de edificacion. las hard constar en el informe
tecnico de verificacion como observaciones”

De |a indicada norma s€ Jdesprends con mendiana claridad que compete
sxclusivamante al venficadar responsable vy no al registradar, determinzar la
gxistencia de transgresiaongs a la normativa arbanistica o de edificagion.

Es mas, sin penuicic de o indicade en hs citados considerandos del
presenle punto, sefaky que A construccidn materia de regularizacion. s
inigia en yn azentamients humano. hoy denorminado Azentamiento Humano
Colique - pnmer sechkor o zona 1 del distrto de Comas, provinoig vy
departamenta de Lima.

Tambien los azertamientos humancs estan conshiudDs por Aagrugacianes
de personas o famihas que han  entrade &n posesion informal de lerrenas
eriazes. destinados princpalmente a fines de vivienda vy actividad comarcial
o similar, sabre |05 cuales ejercen posesidn mdwidual.

Ahora bien, cuando la Municipalidad de Lima Metropelilana eniregd el titulo
de propiedad del lerreno @ los solictantes del FOR N® 2, = 28/11/1988
(imscrito en la partida registral PO1Q17676), va exislia una corsruccion
materia da requlanzaciin en casco, 38 que se hakla inidiado cuando estaba
vigente el derogado Reglaments Nagional da Constniccipnes, aprobado por
Cecretos Supramos W 038-70-Y del 1131970 v N° 063-70-YI del
1511271970, este Reglamento Nacional de Construcciongs ng contiens
norrmas  kenicas  especficas como retiro. area lbre, coefigente de
edificacion, ew., aplicables a ias obras de construccidn que s ejecutaban
en |as areas ocupadas por 1o0s asentamientds humanos eran aress de
terrencs enazos (superficie de terrenc impreductive o no cultivado por fallz
o excest de agua), no satihtados para uso urbanos, gue no confaban oon
parametlrgs urbanislices v edficalonos para la gjecucidn de edificaciones,
es decr que no existian; razon por la cual no se han consignado en el planc
de lotalizagion y ubitaditn, ademay, nadie esla obligado a hacer o que la
ley ne manda, ni impedido de hacer s que ella no prabibe, 1al como o
prescribe el nciso &) del numeral 24 del aricuo 2 de la Canstitucion
Polilica.
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Por o expuesto, preguntor ;Qué chjete tiene conskmar paramefros de
acuerdo al Cenlificado de Parametros expadide con fecha 27/5/2013 por la
Mumicipalidad de Comas, en cuadm nommatve del plang de Localzacdn y
Ubicacion, ¢on &l fin de efectuar la comparacion con los del proyecto de la
ubra ejecutada?

4.- Can respecto al punto 4 de la asquala, no axiste memaria descriptiva de
independizacion contemda en los items 3y 10 del FOR: o que existe, entre
atres rubros, s una coelumna corraspondiente al “area ocupada “de los
departamentas v otra columna corregspondianta al "area total” da las Areas
camunes del edificia, fas mismas que han sido debidamente lenadas tanto
an  ecciones exclusivas como de @5 Areas comunes, que SO0
concordartes con 0 censgnado en el Plang de Independizackn y
Raglaments Intema, Asimisma, en las antes citadas columnas sélo indica
que e consigne “aredas Ucupadas” de 03 departamentos {(fferr 9] ¥ "arga
lotal” de 1as areas comunes del edificia (ffem 14), lo gue 58 ha cumplide. En
cohsecUSncia, no S requers subsanar.

A mayor abundamiento, el grea techada tanto de las secciones exclusivas.
como  de las  areas comunes  eslan saefaladas en el plano  de
independizacién (Laminag 1 1/1), as[ como tambien a5ian sefaladas en e
articuln 2° del reglamento irterng Tambieén, el area techada de las
secLiones exclusnas estan senzladas en el fem 8 del FOR.

58.- En referencia al punto & de la esguela indica la apelants que en 2l
segquido pist del planc de distribucidn (Lamina A-171), en la parte superior
derecha, ng axisto proyeccion de fulura escalera. ko que se ve graficade es
la escalgra gdel primer pisa 3l cemg, ¢on pasos del 1 al 15, ¢on area techada
de 3.3Zm2 (area indicada en MOTA en la parte mfernor del ctado ifermn 4 del
FOR N* 2 — Lay N° 271587); y comp esta escalera ameamente llega al cerro
¥ nd conlinua al tercer mso, da lugar al nagimients del po2a de luz, que
aparece graficado en el segundo piso del plano de distnbucion (Lamina
A1}, ¢ que Lena yun area coupada da 3.31m2 que es 13 suma del area de
Iz aires del patio del pimer piec = 1.88m2 (palic graficado con una X en
lineas punteadas en el pnmer piso del plano de independizacidn citado).

6.- En referencia al punio 6 de 12 esquela, hace referencia la apelanle a lo
senaladoe en el Art. 17 del reglamento imerno. que la mayaria calificada esta
"constituida por lzs dosz tercera partes (2/3) de log porcentajes de
paficipacion de oz propielarios presenbes”. ha sido criferio adoptado por
voluntad de 12 sociedad coenvugal, propetanos del edficia, al ampara del
Art. 17 del reglamento interno modselo para régmen de uridades
nmabilianzas con seccicnes da propiedad exclusivas y areas de propiedad
eomun, aprabade par la vigente Resolucian Viceministerial  NT004-2000-
MTCAH 504 de fecha 28972000, pubhcada & 8/10/2000; por lo gue el A 17
del reglamenia interne de la edificacion materia de regularizecion, debe
quedar tal como e=ta redaciado

Esta disposicidn, s ben es ¢'erto el articulo 148 del D5, W* 035-2008-
VIVIENDA discrepa con & dispasiidn contenida con el Al 17 del
reglamanto interno, también es ciertn que al no existir pluralidad de
propietanios ni junta de propietarios, no es esengial 0 necesana, hasla que
alguna unidad inmaobiliaria sea transfenda, ¥ =& convoque 2 la junta de
propietarios para tratar en agenda, €l tema “mayaria calihcada del Art. 17
del reglamento interne”, para acordar =i ze conzidora coma le dispons el
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Art. 148 det D 3, N° 135-2006-Y[VIENDA, o queda lal como asta redactado
el Art.17 dal reglamento inlermo maleria de ingcrpgdn,

ANMTECEDENTE REGISTRAL

En la parida PDI1M7ETS del Regstro de Predios de Lima 8 encuentra
magisirado el predio conshituido por el lote 21 marzana N primer sector ©
zona | del asentarmentle hurmana Colligue, distnte de Comas, provincia y
departamento de Lima, con una estension de 147.40mZ; a nombre de
Amalio Olarke Sanchez v Teresa Jorrilla Jara

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Intervene como ponenle la Yocal(s) Andrea Pacola Gotuzzo Vasgquer.

Da o expueste v dal andlisis del caso, 1as cuestoneg a defarminar son las
siguientes

- ¢Los aleros externcs o volados forman parte del area techada del primer
iz

- i Es procedente chsercar ef lexle de un reglamenta intema cuands éste ha
sido elaborado &n forma semejante al reglamento mitarno modelo aprabado
por Resolucion Vicemimstearial N2 004-2000-MTC-15.04%

AMALISIS

1. El terma de la reguiarizacién de adificaciones se ancuentra regulado en al
Titule | de la Ley N 37157 y en la seceidn primera de su Reglamento,
aprobade mediante D.5. N® 008-2000-MTCE. postenormente, recogido en el
lexto Unico Ordenade aprobadc par D 5, N° 035.2008-YIVIENDAT,

De conformidad con el articule 3 de la Ley N° 37157, los propigtarios de
edificaciones gque hayan side construidas sin licencia de construccidn.
conformidas de obra o que ro cuenlen con declaratona de Fabrica,
independizacion yo reglamento interna. de ser el caso, podran sanesr su
siHuacion de acuerdn al procedimientle establecido en 1a presente ley. Este
procedimients de regularizacién as edificaciones s un precedimienlo
simplificado que no requrere de aprobacidn municipal o de ninguna otra
autoridad. Azi, requiere la paricipacidn de un verficador responsable
{arquilecto o ingeniarg), asi como la manifestacion de wolunlad de los
propietarios del predio a fravés de un formularic registral (FOR), con
cerificacion nolarial de firmas (emre otros requisdos)

2. En cuanto a la vigencia de esta norma de regularizacitn, en el articulg 3
del Reglamento de [a Ley N° 27157 =2 seftals que la nonma regula el
tramite de regularizacian de las edificaciones construidas o demolidas antes
del 21 de julio de 1955, sin contar con la respectiva licencs yio confommidad
de obra, 0 que carezcan, en su case. de declaratoria de fabrica, reglaments
interno ywo la correspondiente ind ependizacion.

Asi, de acuerdo a8 esta disposicidn, umcamente pueden ser objeto de
regularizacion mediante este procedimients, las edificaciones levantadas,
modificadas, ampliadas. remodeladas o demolidas antes del 21 de julic de

; Fublieads an el diare cheal 'Ol Faruanc” el 20071589,
\ FPutlicado en el diaro cfcal "El Peruanc” @ 174202000
Publicade en &l diano aficial "€l Pervanc® el 8511127908
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1984, siendo que cualkjuiera de estos actos que se hubiesen producido con
posteriondad - y siempre que ha se hubesen agdecuado en su oporturdad a
las normas previstas en las Leyes N® 27972 v 2B437 - deberan sujetarse al
iramite regular previsto en la Ley N 24090 . Ley de requlaciin de
habiltacionas urbanas y de edificacianes. 1a cual deroga la Seccidn |l de la
Ley N? 27157 ¥ su Raglamenta

3. Con el presante fitule se solicita la inscripcion de la declaratoria de
fabrica en via de regularizacion al amparo del procedimients regulada por la
Ley W™ 27157, respectc del inmuskle ubicado en i lote 21 manzana N del

I; asentarmienic humana Colligue Prmer Segtor o Zona 1 del distrito de
: Comas, provingia y depadarmearto de Lima, inzcrite en fa partida PO1917326

del Registro de Predios de Lima.

El Regqistradar ha denegado su inserpeidn al adwertir respecls & la
declaratoria de fabrica. gue an el item 15 del FOR N” 2 no 52 ha cumplida
con indicar [a lecha de cerificacidn del Verilicador Responsabke Ing  Civil
Hugo Gregaorio Pena Cruz.

For o que corresponde determinar. si l2 falla de indicacion de |2 fecha de
certificacion por pare del verificador responsable constiluye defecto que
ocamions la densegatena de nscripcidn.

-

f,”al. Al respecla, cabe sefalar que el anticuls 24 del Reglaments de [a Lay N7

3

27157, eslablece gue el documenta que da mérita a |a inscnpcion de |a
rejulanzaciin es e FOR {formularo reqgislral) aprobado por fa SUNARP, el
cual constituye {ifulo registral, cuando esta debidamente [lenado, firmado y
acompafado de 1a documentacidn que suskenta el derecho, acto o contrato
que se desea regislrar.

En &l item 15 del FOR N* 2 sobre “Datas y Certificacidn dal Verificador
Responsalle” existen unos eSpacics para lkenar o5 dargs del verificador
respansable ¥ a centinuacidn un texto que indica 1o siguiente;

“El profezional que suscribe certifica |a concordancia entre la reahdad y la
nformacidn lecnica conlenida en este Formuleno, en el Informe Tecmes de
Venficacion y sus anexos, asi como en los planos de ubicacion y de
disnbucdn gque se aduntan, y asuvme con elflos) sobcitanle(s) |a
recponsabilidad sohre la wveragidad vy esaclilud de dicha informadidn,
pudiendo ser pasible de las sanciones contempladas en el articulp 13 del
Reglamento de la Ley 27157, vy conjunlamente con =l =clotante, de las
accionas civiles ¥ penales pravisias en la Ley N* 25036 para 108 0asos de
fraude o falsedad en la prueba documental o en la declaracion,

Firma y sello del VYerificador
Fecha de a centificacion:”

Como z2e puede apreciar el lormulario registral preve que e Venficador
Responsable ndique la fecha en gue hace [a cerbhcacion de que axisle
concardancia enlre 2 realidad y la informacion 1@onica contenida en &l
expediente de reqularzaciGn. Ahora bien, dicha fecha serd refarencial por
na constituir una fecha cierta; la fecha cierta sa obtiene, en el presanta
caso, por la cartificaciin de la firma por pade del notario, de conformidad
con el ariculo 245 inciso 3 del Cadigo Pracesal Cil
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En coheecuencia, la fecha cierta de |a cerihcacion gfectuada par el
Verificador es |a que caresponde a la cerificaciin de fimmas notarial del
14/3/2013. Entonzes, no conespende efectuar abservacion en ese extremo.

En ese sentido, corresponds revacar € numeral 1 de la esquela de
observacidn.

5. En el numeral 2 de la esquela de observacion, se advierte que efectuada
la sumatoria del area techada del pimer pisoc mas el aea libre
(144 25+3 59) resulta 147.84 m2, de acuerdo 2 lo detallade en el item 4
--—.  Constancia de Fabrnca del FOR y en el cuadro de areas del plano de
. fii logalizacian vy ubicacidn U-01; la misma discrepa con respecto al area

L ocupada de acuerdo 2 Ios antecedenles registrales de la parida
i  JpPonoT7eTs

L

inclyida of volado de 0.4dmg tal como aparece an &l propio formulario y en
Ips planos adjuntados.

En ese sentido comesponde determinar s1 €l area de volade farma paite del
ares kechada.

6. El Reglaments Macisnal de Edihcaciones, aprobado por DS N7 011-
200G-VIVIENDA, defing al arsa techada, comg la suma de las superficies de
! las edificaciones techadas. Se calcula sumando la proyeccion de los
! limites de la poligonal gue encierra cada piso, descontando los dudtes.
- Me forman parle del area lechada, las cisternas, los tangques de agua, los
/ eapacios para la instalacion de equipss donde no ingrésen personas. los
.fl aleros desde a cara externa de los muras exlenores cuando lignen Somo
! fin la proteccidn de [a luvia, [as cornisas, balcones y jardineras descubisertas
y las cubierfas de vidrio u otro matenal transparents cuando cubra los patios
/ interiores. Los espacios a doble o mayor allura se calculan en el nvel del
techo colindanle mas bajo.

En el arlcula 2 del Keglamenio de la Ley 27157 se datallaron os IErminos
que =& emplean an la normalividad aplicable, asi, con relacidén al drea
techada en su arliculo 2.2 zefiala que corresponde al 4rea encerrada por
el perimetro de la proyecclén de los techos con cualguier tipp de
caberura, sobre el pland del piso, incluye los muros, los alerss y los
espacict con dobles 0 mayores gluras, v excluye la proyecciin de vigas,
comizas. jardingras ¥y otroz elementos decorativos ekevados que no
constituyen techo.

Ahora bieh, el tErmine “alers” de acuerdo al Reglamento Nacional de
Edificaciones a5 13 parle del techo {ue sobresale de un mwrs o elements de
sopona, gque 2n al presante caso se ha danominado "volade™.

Concordando |as definicicnes expuestas anteriments, seara drea (echada
todo lo que se encuentre dentre de la proyecrion del teche sobre el plano
del piso.

En ess senlido, se hiene entonces que los aleros externcs na formaran parte
de las areas kechadas del primer piso, por cuanto sobrepasan los limtes del
plano del piso, es decir, del drea ocupada del mismao.
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En ese mismo sentida. s ha pronunciado este Tribunal en la Resolucion N
7-2013-3UNARP-TR-L, entra otras.

7. Con lo expuesto, teniendo en cuenta que el articula 2 del Raglamenta de
lz Ley N® 27157 deline el drea ocupada, come: “Ef ares lolal del piso
covrespondianie, que INcluve Arsas lechadas y libres, cercos, efe.”, y gue,
en ¢l presente cazo, ol drea ibre del primer piso es 3.58 m2, s& concluye
gque el area techada debe ser 143.81m2 y no 144 25mMZ coma se declara en
__ €l expediente de regularzacion, ya que debe descontarse en el grimer piso
_‘5‘.1-“,*. el drea del volado o alero que sobre sale de 102 limites del temeno.
L
Tar Ip tanto, procede confirmar &l punte 2 la observacibn, con |a
precisian anles senalada.

4. En el tercer extremo de la observacicn, el Regratrador obsena que no s
ha conzsignade los pardmetres urbanisticos en el cuadro nomiativo del plano
de locahzacidn y umcagidn,

Lz recurrente alega que e Reglamento Nacional de Conshracgionss que sa
encontraba wvigenle al momenla de la conslroccion no contiene normas
tecnicas especificas aplicables a las obras de construccidn gue B8
gj@rutaban en |as areas ocupadas por 05 asentamkentos humanns an greas
de terrenos erazos, ng habilitados para uso urbana, que no contaban con
parametros urbanisticos vy edificatorios; rmzon por la cual no 82 consignade
B &l pfang de locahzacion y ubicat.

Corresponde  detemminar enlonses, s pusde  omiftirse  consignar  og
paremetros urbanislicos ¥ edificatorios en el cuadro comparativo del plano
de tecalizacian y uhicagian,

9. El articulg 25 del Reglamante de 13 Ley 27157 enumera Ios documentos
qQua 54 acompanan al FOR, entre los que s2 encuentran:

- El Certificada de Paramelros Urbanislicos v Edificatorios expedido por [a
municipalidad respectiva, segun lo establecido en el articulo 63 de dicha
Reglamento [lferal B

- Flano de localzacion y ubicacian conlorme & |35 caractesisticas sefialadas
gh el inciao d) dal numeral 64 2 de este Heglamanto, dehigndo indicarso. &n
forma precisa. [os indercs y medidas perimeairicas del terreno. De tratarse
de wun lerreno de perimetro irregular o de dimansiones reducidas, se
dasarrollara, en €l rmsmo plano o en uno anexo, la paligenal a una escala
may que permila la perfecta leclura de [as medidas perimetncas (litaral c).

- Planos da plantas de arquitectura (plancs de distribucién} por pisos, a la
menor escala que permita su perfecta kectura. oon los nombres e odos los
ambigntes exlengies e intenores (nclusive 05 secundarias gomo closets,
despensa, depositos, piscinas, canchaz, i), concordados con la memons
descriptiva del FOR {literal d).

- Informe Téchice de Verificacian, de ser e caso, con [As constancias de
haber scligitadg la Venficacion Ad Hoo correspondients (libaral g).

j 10. EE utbrma parraks del inciso d) del numeral 64.2 del referido Reglamento
sefiala gue e plano de localizackdn y ubicacién contendra un cuadro
comparativo, donde se confrontasan los indices urbanisticos y edificatorios,
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proporcignados por & Certificade de Parametros Lrbanisticos, con log
indices resultantes del proyecta,

Téngass en gonsderacién gue dicho ariculo se encontraba dantre del
Tilu | de Licencia de Chra de la Seccipn Segunda que regulaba las
declaraciones de fibrica de cualguier edrificacidn ‘nigiada despues del
20719598, por lo que sak resultaba de aphicacion 1o que por 3u naluraleza
corespondiera a la regulanzacion de fabrica (en opesician 3 |a licencia y
daclaratona de fabrica). Regulacion, ademés que se encuenlra actuaimente
derogada paor la Ley 20090, Ley de Ragulacion de Habilitacignes Urbanas y
Edificacignes.

Enonces, cuandn el articulo 64.2 comentado se referia a los indices
wrbanisticos y edificatonios proporcicnados por el Certficado deo Parametros
Urcanisticos, se referia a os vigentes, de conformidad con el literal ¢} del
migmo numeral: ya que era lo que comespondia a la construction que se
iniciaria v sobre 1a cual se solicitaba la Licencia da Qbra. Sin embargo, para
el caso de regularizacian de fabrca —como el prezants ¢aso- 10% parAMetros
urbanisticos son los que cormesponden a la facha de la ejecucian de la obra,

Es por ello gue en ol XXV - XXV Fleno del Tribunal Regwstral reahzads
e diss 21, 22 y 23 de novembre de 2007* se adoptd el siguients
precedente de observancia obligatonis’

CANCELACION DE CARGA TECMICA EN ViA DE RECTIFICACION

"“as evergas i6comicas extengidss sobre la base de ORSEIVECIORES
Prmuiadas en o informe Téonico da Vapficacion, otiginadas en prasuntas
trarsgresiones a fa pormatya sobre edificaciones, consignadas coma fates
por haber whihizado ecomo reforencis of Cedificade  de Paramelros
Urhanisticos y Edificalonos vigenle a la fecha de Ja requianzacion y no & fa
fecha de ejecucidr de fa ohra, pueden ser canceladas on mamto de un
nueva fforme Técmico de Verificacion on ef gue sa senale con clandad que
a la fecha de fa fabrica regulanzada la edificacién se adecuata @ los
pargmelros viganles en dicha oporunidad”.

Entancas, de acueidn a lo expueste las cargas técnicas =e determinan
aobre la base de los parameties urbanistices y edificatorios vigenles a la
fecha de la efecucidn de la cbra, los que pueden difenr de 2 nfermacion
contenida &n el certificado adjuntado.

11. Ahora bien, el verificador es el profesional t&cnico que arganiza y
tramita el expediente de reqularizacion de edificaciones, constatando la
existencia y caracterisheas de la construccien, y el cumplimients de |a
nonmmabva urbanistica y de edificacion correspondierte. Conforme al arlculo
9 del Reglamento de |a referida Ley 271 57 e Verificadnr Responsalble def
Irémite de regidacion organiza la documentacion que se acompalia af FOR
y, hafo su responsabifded. emite ef informe lecnico de verficacion y declara
que los planas que Se adiuntan comesponde o fa realidad figice exislenle
dejando constancia de fas observecionas que fomula’

El meferrdo prolesioral debe ser un ingeniere civil o arguitects <olegiado,
inscrito en &l indice de Vorificadores a cargo de la SUNARP? La funcitn
principal del verfcader ea canslatar la realdad {lsica del predio abjeto de

4 punlicada g4 & didtic oficl “Ch Peruano” 11 e marEn de 200,
¢ 2asnlucan N° 1ER-2004-SUNARPISY
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regqularizacian, para o cual emnite un infarme EChice que comprende
(artlculo 12 del TUC del Reglamento de la Lay 27157

- Comprobar |a ubicackin, &l area, los linderos y [as medidas perimélncas
del terrenag.

- Constatar las caracteristicas fisicas de la edificacidn levantada sobra 2l
terrena, estoc ez, las caracter(sticas argquitectomcas estructurales y de
inslalacknes.

- Evaluar el cumplimento de la nomatva urbanistica (zonfcacidn, indice de
usas compatbles y densidades) y de la normativa edificatona (coehciente
de edificacicn, altura, porcentaje minimo de area libre, retiras, indice de
sstacionamientcs, ekc.). En caso de advertrse alguna infraccon @ esta
o normativa, el wvenlcador emilira & informe con  las  respectivas
= observaciones”

- De ser el caso, 13 identficacidn de las secciones de propiedad exclusiva y
P ELS Areas,

La actuacion del venficador se susienta en los principios de veracidad y
exachfud cuyo imcumplimentc acarres responsabiidad en el ambro
profesional, admamsiratres, cwl y peral {acdficules 14, 156, 18 y 17 del
Efﬂglamentn}.

Por las razones axpuastas, se adopth el siguienie acuerdo vinculanie para
lus miembros de la segunda instancia registral’

ALCANCES DEL SEGUNDO PARRAFO DEL ARTICULO 50L DEL RIRP®

‘Err 13 requianzacicn de fabnea & amparo de ja Ley 27157, ef verheador
responsabie  repmplara & B municipaided en Jg verficacion de fa
adecuacidn de Iz egificacicn a fa normativa urbanislica y edificatorna, r@zon
por la gque ne pueds sar afelo de otisenacion fas giscrapancias enire of
informe ¥ @ cerlficado df paramatms trbanisticos vy editcatornos o fa
ORUSICT JC consignar aignea fransgrosion  demds GSpecias Ecricos, por
ciranlo esfos aspeclos son de exclusva resporsabilidad del venficador”.

Asi el sequrdo parrafo del articulo B0 del Reglamento de Inscnpricnes del
Registro de Predios sefiala gue "Sdélo s2 inscnbirdn como carga 1as
observaciones contenidas en el Informe Técnico de venficackin No
Cormesponde al Registrador formular observaciones & las aspectas tEonicos
de dichg infgrme”,

14, En el presente caso, s& advierte que en &l cuadie comparabive que
consta en e planoe de localizacidn v ubicadicn ra s& ha consighado los
PArAMAetTOs Nmativas 5ing Unicamenta 0s parametros del proyecho

Conforme a2 lo antes expuestc es responsabididad del Vernificador
Responsable establecer la existencia de discrepancias entre los parametros
de| proyacts ¥ |08 parametros que correspondan 2 la obra, Si el yerficador

* Cecreto Suprerma M* 035 2D06NIVEENCE- Aricula 13- chsenacones
13 1 Cuardo el verihcador Responaab e cxralate la axidlennd de disoepancas, entie el Area real fe
bz, sus Drgercs wo nesdicbes perimsdncas, con [0 que figuran en 13 partida regie’rel dal gradino.
asi come fransgeeone: 8 |3 norme urbemisbce 0 de edficacion, 1an Rard sanstar en el Infome
Tecmco da varlkacsn camo obeervacxses, |
13 2 T-avandnye: e dkawmidad neta y de cosficiene e slficacion, fommuks -3 cosanacion sokmmente
& o c3ans 8n que los indiceg realas indiadae &n el Irforme Teon e de WYenlcackn eacedan, &n
Tida del 253, ot reglarmenlarlos. S el sasg del drea b, Suly abmersirss S glla e inlerigr gn Ly chd
E-E-":‘a- real porcesniaje weleamenlprip
Adoptads mn e L Pleno dal Tribunal Jegestral realirada £1 17 de dicembre e 27110,
® aficula 80 ¢l aciual Reglaments de Inscrpciones del tegistro da Predios, ‘
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ha conzigerado gue no existlan parametros I'IDI'mEt'I'JE;E para dicha cbra ¥
gue por tante, he ha habido transgresién alguna al respecto. dicha
infermacitn resulla de exclusiva responsabilidad del venficadon,

En ese sentida, comesponde revacar el numeral 3 de |2 esquela de
observacion

13. Por otrz parte, en el numeral 4 de la esquela de observacion el
Registrador advierte que revisada la memana  descriptva  de
independizaciin conlenida an los items 3 v 10 del FOR, 52 advierte que no
ze hzn delallado las areas techadas tanto de las seccwnes exclusivas,
comeo de [as areas comunes.

Sa agvierte del item 3 dal mismo formulano gue se ha descrito [as areas
tachadas de las secciones de propiedad exclusiva, en el apantado que
cormesponds.

En o que respecta & ks bienes comungs, el item 10 del farmulanc solo
hace referencia & Area lotal, sin indicar que == debe disgregar el area
techada, el area titre v el drez ccupada Sin embama, a8 advierte gue dicha
informacién consla en &l aricule 2 del Regiameale Interno (gl quea
consliluye acty previo para la inscripeion de la independizacion v
delerminacién dal area remanente] y oen los propics plancs de
independizacion.

En tal sentido, cormmesponde revocar el numeral 4 de la esquela de
phiservacion,

14, En el numeral 5, 2 Regstrador adviere que confrontando el plano de
distribucion A-1/1 con el plang de independizacion =111, se observa que a
nivel dzl segunde piso, en el plano de independizaciin s considera un
po2a de Wz 1; sin embarge, en el plant de distnbucibn se apredia graficado
proyececion de futura escalera.

Al 1especto, cabe precisar que de acyerda al plano de distnbuzidn y a 2
propa declaratoria de fibnea sefalada en el formulario registral N® 2 10 gue
se aprecia €n el pnmer piso es una “escakera al cerrg”. es decir, una
oscalera al axtenor del inmueble, partenecignts al departamento A, y no asi
una escalera al segunda pise de la edificacion. puea el segundo piso
coreesponde al departamenty B. Es por esta razén que dicha area se ve
graficada en el segunda pizo como un pozao de luz.

En lal sentidp, corresponde revosar @l numeral § de la esquela de
absenracin.

15. Finalmenta. en gl numeral § de la chservacidn se advierle que en «l
articule 17 del Reglamenie Intermo se indica como mayoria calificeda la
“eonsidiida por fas dos lerceras panes (23) de iog porcentaies og
parficipamicn de Jos propielanas presentes’, [0 que discrepa ¢on lo prescnls
en & arliculo 148 del Reglamento de 12 Ley N° 27157, que conzdera como
mayaria calificada “al vwolo conforme de cuando menas les propietanos de
secnionas e propieded exclesiva Gud rapresenten 0§ Jos fercios Jdo fas
pariciones de fas hianes comunes. ncliyendo fos pamentajes de quienes
rernunciaron & 13 jinfa”
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La apelante indica que han optady los propietanos por seguir €l *Modelo de
Reglamernto Inlerno” aprobado por Resalucion Vicemimslerial N® 00«d-2000-
MTC-16.04

Bl articulo 17 del refendo modelo sefiala que: “Les acuerdos de fa Jonda of
Froprefenos s lormaran con & volp conforme de los prepistanos hatiles
gue repressmien i@ mavoria simple de log parceniaes de paricipacddn oe
ias propetanas presentes, con fas excepoiones seflaledas en fos moses a),
¥y [l del Articufy 12 de este Reglamenta ¢ en fos demas casos dispuesios
por ey La mayoria calficada asta consiifnida por las oos fermeras parfas
{243 qa fog porcehfaes da parficipacedr de jos proprefanog presendss”,

For kr tantp siendo que ks propietarios han oplado por 2l Reglamento
Interng Modela, o procede obsarvar un reglaments interng, si eésta ha sido
elaborado en forma =emejante a los reglamentos internos modelos
aprobados por Resolucion Yicermnisterial WN® 004-2000-MTC-15.04.

En ese senlida s ha pronunciado esta instancia £n [a Resolucin M9 2096-
2011-5UMARP-TR-L, enlra ctras.

En tal sentido, comespende revecar el numeral 5 de la esquela da
observacian

Interwene la “ocal{s) Andrea Paola Gofuzzo Vasquez autorizada por
Resolucian N® 347-2013-SUNARP/PT del 277122013

Eztanda 5 o acordads por unaimidad;
RESOLUCION

CONFIRMAR &1 numeral 2 y REVOCAR los demas extremos de la
obzarvacin formulada por el Registrador del Regizire de Pradios de Lima
al Ltitule referido en el encabezamiento, oo e a los fundamentos
expuestos en el analisis de [a pipsenle resolucio

: Qﬁﬁl'—*"-'q
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TnbunelReealusiones 231480580 -2 d.c00
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