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APELANTE : CLEVER HERLIS MEZA PALALZIOS
TTULS : GE28 dal 2782012,

RECURSO : Escrile de fecha Sf10/201 2.
REGISTRO : Fradios de Satipo.
ACTO (=) : Declaratena de Fabnca.
SUMILLA

n ALEROS EXTERNOS

H.'“Q{_LES aleros exfamos N0 formardn parte de fas areas Machafas el priimes RS0, Dor cuenfo

SJIHSQbrepasan fos fimites def plame gev piso. s decir, daf area ocupada ded nismo.

. _f;ﬁESPDHSAEJ‘UDAD DEL VERIFICADOR EN LA REGULARIZACION DE
M EDIFICACIONES.

“Corresponde 3 venficador 18 responzafiidad aoerca osl anahsie de da infracoidn e s
pardmelrog arbanisteos an ef procedimien!s de requiarizacion de edificaciones ¥ su
CHISIGNASIN] SO0 DB SELAnGSs & af inforre Tacrien e Verfficaoidn

Las cargas 5o sz2 exlicndern on of Rogistro coando Dan s safialactas oaenn
phrarvaotag leomoas en el infomme Taonico de Vernificasion”.

v I ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA ¥ DOCUMENTACION
PRESENTALDA

Mediarte el titule venido en grade de apelacitn s solicita la inscripoidn de
la regularizacidn de declaraloria de fabaca respecio del predio ubicade en
el sub late G-a de la manzana G-A del sector Playa Verde, gistrito y
pravincia de Satipo, inscrito en la partida efecirdnica N9 11047511 del
Registro de Fredics de Salipa.

Al efecto 52 adjurta la siguiente documentacion;

Fommulario Regrstral M° 1, con firmas cedificadas por notario de Sat.po
Juan Marie Laiva Valdivia con fecha 1472012
/ - Tasacion del nmusble efecluada por el arquitecta Freddy Vera Rodriguez
, con fecha 200652012
/ - Certificade de paramelras wrbanislicos y edificatonos, emitido por la
Municipahidad Provincial de Satipe.
- Plana de whicacidn — locahzacion, y memaria descripliva, visados por la

. Municipalidad Prowvincial de Satipo.
- Infarme Técnico de Verificacidn emitide por el arquitecto Freddy Vera
Rodrigusez
- Plano da ukicacidn y localizaciin suscnto por el arquitecto Freddy vera
Rodriguez.
- Plano de arquitectura - planmtag suserito por el arquitecto Freddy Vera
Rodrigquez.
- Plaro de arquitectura - e.evacion suscnta por el arquitecto Freddy Wera
Rodriguez.

- Escntn de apelacion.
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"J-'ﬁ"x e, por rewisado of ifflo maferna de rogalong se gdvierten fos siguentes

T defectos:
i:.-' 1.- Que, en fos dalos de fa fdbnes. dal primer nival sxiste discrepancia
;v raspacto al drea acupada con el area lachada Por cuanio segirt [ particia

k|

DECISION IMPUGNADA

Fl Registradar dal Reqgistra de Predios de Satipe Maurg Carlas Ramos
formuld obsarsacien an los términos siquientes.

1. ANTECEDENTES
& F 11047811
ACTD: DECLARATORIA DE FABRICA

i IDENTIFICACION DE DEFECTOS SUBSANABLES
Sefiorfes).
En refeckdn con dicho tiulo, marifesio que en &f msmo adplece de delecto

. subsanable, sendo obieln de lafs) siquizmiefs) chsenaciaires), acarde oo

igis) nomias] que 5e ciam):

regisirel N° 11047811 &f drea del predio oljelo de la presente declaratonia
de fabnce ez de 80.08m2, s emnbargd en of Foomolario Registral W9 1 —
Holz de Corstafrasion e fbrnca — sefiala qua of araa lechada dael pritteer
piza es de FE.O0mE, v ef Grea el predny glag as SEL0OM2. | & Msma Gug o
guarda relacsdp de coteroncia con o predio edificada ¥a Quo resuila
fisicemeante impesible gque of dreg lochada soa mas def predia donde se
edifica, aciare of respocio.

2.- Que. fa oeclaratona de febrics gque prefende inserabic no cumple con o
dizspuesio en & puric 6 del Cerfficado de Fargmetros Urbanisiicos, en
cuanla se refere al poreentzye rtinmo ded Area bre (30%). Aclare al
respecio.

3= Que el Informe Téonmeo e Verficacidn carece de fecha de emison,
goemds no cumple con los paramelnes orbanfsheos que establece en el
punta 3.3 e dicho mfarme 1&onicn, en consecuencia ng & ancuenira e
aeuerda & procediniianio ge reqllarZacion seqin Lay 27138, por o glie 5a
recomisnda af venficador Que suscnbe mayor responsabiidad sobre la
varacidad y exacitifud de sU infarmacion p documentacidly Que prasanta,

4 - Agimisro que s planocs da argquitectura (disinbucion de ambentas de

- dos plantas) de fa doclarstora de Bbrca a0 se cncucttan wiados por la

Muneinalidad carreapondiente, azlare al respecka.

il BASELFEGAL -

Art. 2017 del Cddigo Cavl. A 50K del Reglamenio de Inscripoiones del
Fegisiro de Predios. Y (s Ley 271577

FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrante susienta su recurst Jde apelacion sobre la hkase de los
siquignfes fundamentos:

- La apreciacion efectuada por 2l registrador &8s de dos cosas distintas,
porque s bien gl drea inscrita o5 la misma que el area ocupada. aslo no
implica gue &l area techada sea la rrisma en todos s casos porgque si hien
el arga techada por su edificacién pusde contener woladizas a los [ados
esle mcrementaria su area bechada y por ende e area ccupada del
sofunda nivel rncrementaria en proporcion al area techada del primar nival,
lo que efectivaments pasa en el presenta caso.

- Lo semalade en el inforrme 1ecnica cornmasponcle a la declaratoria de fabriza

©y I sefalado &n el Carificado de Faramatraos Urbaniglicos carmsponiden a
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la permisibilidad sefalada por la autonidad competents, por lo mismeo son
Gosas dislintas una de oira.

- LA presente solicitud constituye una de reguladzacion de declaratoria d=
fahrica amparada €n la Ley N 27157 y su reglamentp, por 1o migmo esta se
encuentra a carge y responsabilidad absolata (owil, penal y administrativa)
del verficadar que suscrbe el fonmularia registral asi como los planos de
destribucidn, cenforme o esfablece el anloulp 30 de la ley sefialada; por lo
gue este pracedimienta no requiere warificacidn wo visacidn de la entidad
municipal.

I¥. ANTECEDENTE REGISTRAL

El mmueble ubicado ern el =ub lo -3 de I3 manzana "G-A" an el sector
- Playa \Verde del digtnmio y provincia de Satipo, se encuentra inscrito en la

rarida electrémea N 1104 7811 del Registre de Predios de Satipo. en cuyo

asients © 00002, consta comeo tilular reqistra’ Karna Pedraza Avalos.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

inlerviens como ponente & Yooal Elena Posa Wiasquez Torres.

De lo expuesto v del analisis del casg. a criteric de esra 3ala la cuestion a
deferninar s la siguignke:

- 8 corresponde considarar a8 lo= alero: externos o vaoladizos de una
ediicacitn coma par's del area lechada del pnimer piso.

- 59 corresponde  formular observacidn ante el imcumpdimento c_ie
parametras de una edificacion, cuande el verficador oo 1o ha seflalado en
suU fnforme Teomeo da Yerificacion

VI.  ANALISIS

1. Mediante la Ley N 27157 -Ley de Requiarizacién de Edifrcacicnes, del
Procedimenle para la Declaraloria de Fabrica v el Régmen de Unidades
Inrrobiliarias de Propeedad Exclusiva y de Fropiedad Comin- se establecia
un procadirmenta simplificado para la equlanzacién de  edificaciones
concluidas hasta 2 20 de juho de 1658" ¢! que s5& efectda a través del
Formularic Registral {FOR), gl cual conunlamente con la dacumentacitn
fue '@ sifve de sustento, tiene mento suficrente para su nscnpcidn registral,
I r:|u:2 25U vBEZ encuentra concordancia con o pravisto en &l articuln 27 de
la Ley"

Fosternormentes, en virtua del Decreto Suprema N 0G8-2000-MTC del 16 de
fehrary de 2000, se aprobd & Baglaments de |a Ley 27157, & cual al ser

" Zate pEzo lue ampoadd pof la Deemoe.and Diupasisadn g6 3 Ley Orgdnica do Municipa idades [Lesw
ZTE72), wefalandrse que pedian acogese al procedimigo de raguladzacidc  Los propietanss da
wtilicwgiones gue hayan sido consinlides sin licencia ge consiruccion o 0 lariencs 9in hamliaodr, oiDang,
“astx ol 31 ce dickembre da 20070 podrdr megulanzar ey eruaceyt, sin peao de motas moobies sanciones,
riasta ol 20 de juwe de 200

Eate plazgo a su wez fxe amphado 200 el Adiculn 1 a2 a lew WP FR4IT. puhliesds el 28-12-2004
esiableclEndose que pocidr Acecese A prooedinignky e |m_;|,|l'.rr;a|;l-;'m |y prupiut.alrius de soificaoksas
A48 haydr gxle eiestwcas 5in lizencia de onsinccion o en lamenos =i hahilhandn urbane. hazta el 21 da
deiiprnbre de SO03. podran regubarizar su sitacion, =im pages de mullas m atres sanciones, hesla &l M da
diciamb-e de 2004A

Z Brticulz 2F.- De 13 declatgions e tAknca

A partr 3= 18 wigenola 42 la presenle cey, e refenocimienna egal de b casleaiian de cud cuser Ipd de
edlicasion, mdependientunenls de o fecha de sy consinicddn, sa hard madiasie wna declaracion del
praseana, G acuendin oan g wgesites ¢ iridmiles gue =e eslablecen er g6ta Lay Eete aclo e danoming
daslaralonas e fabrea




madificado por decretos supramos postenores tuvo CoMo GONSQoUenCia la
publicacian del Texrto Unico Ordenado de' Reglaments de la bey N® 27157,
promulgads medianie Decreto Supremio W® C35-2006-VIVIENDA en cuyo
articulo 257 se safalan los cocumentos Que deben anaxarse al referido
formulano registral y gl articulo 26* establace los docamentos adicionales a
presentar para &l caso de edificaciones de propiedad exclusiva vy comn.

" Enel Tilla | de la Ley N° 27157, v en la Seceidn Primera del S, N® 035
200R-VIWVIENDA, =e establece el procedimiento de regularizacion de
edificacionos, =in contar ¢on haendia de construgoian o confarmidad de
obra. o que np cuenken can ceclaratoria de fabnca, independizacion o
reglamento nternda

Esle piccedimiento de requlanzacidn no reguiere de aprobacion munic.pal
y 8o realiza a través del formularia registral (FOR), can la parhcipac.on de
un verificador resporsable.

" 2. Con el titule venido en gradn de apelacian ze sclicita (@ inscripoién de |8
reqularizacitn de fabrica sobre gl predio inscrilo en la partida N™ 11047314
gel Registro de Predic de Salpo.

Constituyg materia de observacion. en prnmer lugar |3 discrepancia
existente enfTe &l Area ocupada y el drea lechada del primer piso, sitvacian
gue =& produce, segun fundamario dal recurrenke, por la existencia de
alercs externos o voladizes de la edificacion.

" Por |o tantn, comezponde A esta instancia analizar & estos alatas externos
o voladizoa de una edificasiéh forman pate del drea techada del primer
IS0,

3. El Reglamento Nacional e Edificacicnas, aprobada por LS N7 011-
200E-VIVIENDA, dahne af area lecnada como 128 surnma de las superficias
de las edificaciones techadas. Se calcula sumando la proyeccidn de |os
limites de |la poYigonal que encisrra cada piso, desconlando los ductos. No
lorman parte del drea techada. las cislermnas, los tangues de aqua. los
espacias para la instalacion de equipes donde no ingresen personas, s
alerps desde 1a cara externa de 108 mMurcs exteriones cuandg ensn como
fin fa prol@coion de ia lluvia, las cornisaz. halcgnes y jardineras
dezcubiertas ¥ las cubiertas de vidno u olro material fransparente cuangde

A cubra les pabtos mteneres. Los espacios a doble o mays- altura =2 calculan
an el nivel del l2cho colindante mas bhajo.

En el articulo 2 del TUS del reglamenta de [a Ley 27157, contenide en al
0.5 N* 035-2006 VIVIENDA, se detallaron 108 t&minos que sE emplean en

240 fulg 257 -Doc. mentes gue 5¢ adjuniar al FOR -

Loz dosurianloe que & 3com zafiaran al FOR, son

A1l Capia lile-al 42 dosnlo o doc.manle pikico, © gretada de lecha cera, conde consle el derechc CE
propiedad el solinrante, o la solledod 32 sanearnents de itulacen, de sef el 235,

b} Cerdirceds de Parmeras Urbanist oz y EQfcare o exdecsds por B mamepalesae respecisa, [ ]

ol ard do Izahzicidn y ubisacitn . b

d) Planos de planias de arguileciurg [planay de dislribgeion) poe piscs, | ..

e} Indormes Tdcnice de Ve ficacion, [ )

Los planos ¢ el Infenne T en e Werilcaed debienan esia Gonacos g selladog por el o Ins we ficadnres

* Arizulc 25.- Cocurenins adoorales par sdifeaciores o propiedad ceclusiva y comin

[..]

2 Copia legal zada cel acla del aceerda da inicio fe requlanzacian |, )

bh P:ame da independizacion con wedcacion da 1as areqs. (medares y medidas panmetncas de |as BeCcioneE da
prooiedad exclusiva v de los Qienas de propiedad comgn |

2] El Reglamenio iMemo |...).
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|# normatividad aplicable, asi, con melacdn al area techada en su aticuio
Z 2 sefala gque corresponde al drea encerrada por &l perimetro de la
- proyecoion de los techos ¢on cuaslguer ipo de caperura, sobrg el planc del
pisa, incluye los muros, 03 aleres v Ios espacios con dobles o mayores
alturas, v owcluye |z proyeccion de vigas, comisas, jardineras vy olbros
. elementos decoralivos eigvadas qua no constituyan techo.

Ahora bien el término “alero” de acuerdo al Reglamento Macional de
Edificaciones s la parte del techo gue sobresale de un mung o clementa de
=, SOparte

Sala I; Azimismo. de acuerde al dcoonario de 'a Real Academia de la Lengua
>l Espanula el t&rmino proyeccidn es definido comao: “La que resulta de frazar
1odas [as lines proyectantes perpendiculares a8 un plano”.

Concordando las definiciones expuestas anteriormente, sera area techada
ledo lo que se encuentre dentrg de la proyeccion dal techo sobie 2f plano
del piso.

En ese senbdo, se bene entonces que los alerp: externos na formaran
parte de las arzas techadas del primer pisa. por cuanto sobrepasan los
. limiles del plano del piso, es decir, del drea pcupada del mismao.

4, Con |0 espusste, teniende en cuenla que e articulo 2 del 0.5 N? 035
. 2006-VIMIEMDA define el area ocupada, como: "El drea fote! del piso
f carresponicnts, goe inciuye areas techaday y libres, cercos, elc’, y que, en
el presente caso, & area libre del prirer piso es 0000 m2, se concluye gue
el area ocupada debe ser igual al Area "echada. por tanto procede

confinmar &l punto 1 Iz cbzervacion.

5. Respedts & las observaciones refendas al incurmplimienia de pardmetros
y oa la incongrusncia existente entre el Cenificado de Parametros
Urbarmalcos v Edificalarios expadida por ta Muenicpalidad provincial de
Sahpo v el Inforrme de Tecrizo de Yerificacidn, es de aplicar el acuerdo
tamado en el LXLX Pleno, llevade @ cabo el 1722010, que sena‘a;

Alcances del Segundo Parrafo del Articule 500 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios
“En fa regulanzacion de fabice a ampar de fa Lay 27157 of verficador
responsable reermplaza a8 fa municipalidad en fo verificacion dz i
i1 _ adacuacion de le edficacion 3 fa nomaliva urbanistica ¥ edificaforta, razdn
i par 3 gue ne plede sar elyele ds obsenvacion las discrepancias enlfre gl
informe y @l cerificads e parsrmelras urbanislicos y edificatonos o 8
SFSIt R CONSIgnae algurtd Iresgresion y demsas aspecios tecnicos, por
cuanla eslos axpeclos son de exclusiva responsabilidad del venficadar”.

2 o relstado podemos conclut que corresponde  al Verificador a
responsabilidad acerca del andlisis de la infreccion de log parametros
urbanisticos en el procedimienta de reguarizacion de edilicaciones y su
CONSNACIon como obsenaciones en & |Informe Téchico de Yenficaodn,
Sélo si el Verificador sefiala observaciones an su Informe Técnico, éstas
SETAN CONSignadas como carga del predio en la partida reqistral. Por ande,
en &l cazo que el indigada Verilicador considere que las discrepancias entre
gl Cerihcads de Parametros Urbanisticos y 12 edificacion proyeciada ac
merecan observaciongs, ho corresponde al Registrader guestionar su
gctuacion; pues esta recoge conclusicnes basades en la aplcacion de

o



congcimigntos  técnices  especializados  de  las  edificaciones  cuya
responsabilidad recae con exclusividad en su autor.

Asi, el articulo 14 del 1.5, N° 035-2008-YIVIENDA senala quo el Werificador
responde por la wzracidad del informe gue emite. En el articulo 15 =se
definen las sanciones v, especificamente, en &l aricule 16 inciso b} que
constituye Talta grave omitir en el Informe de Venfication [as abservaciones

subsanakes.

Tenermos entonces, que =i por neghgencia o dole se ha cmitide informar de
.las tfransgresiones a los paramelros  wrbanisticos, sera el refendc

™, profesiona] el dnico responsable de acusrdo a la normativa vigenis.
SN |
2 " §. En el presente caso, de la revision del planc d= ubicacion v localizacion,

s2 gprecia del cuadio no'mativa que & ha consignado que los parametros
rbanislicas v edificataros gefalan que 2l arga libre minma as 30% {510
también sa apregia on ¢l mismo Cerificada que =e acompana can al titula)
y que tal situac:an ez conforme con |3 edificacion proyeclada; sin emtrangs,
' en el apartade Constatacion de Fabaca del FOR aparece que =l area ibre
de la edificacidn es O 30 m2.

En el Infgrne Tecrizo da Verificacian prasentado, se apregia gque en al
rubre 3.3 referente a las Canstalaciones del Cumplimiente de Parametics
Urbanisticos y Edfcatorios, e veilcador responsable aromtecto Freddy
Wera Rodrigue? con cddigo N 001854V CZRYIN ha declarado "curmple con
Jos parametros Urbancs ¥ ediffcatarios ™,

7. Siendo gque el informe del VYerficador encuentra amparg en cuastioneas
tdemeas no corresponde que el Eegistrador exia gue la indicada
dscrepancia en el ared libre sea aclarada o sea consignada como carga.
Por tarts, s& revosa loa puntes 2 y 3 de |3 observacian,

8. De otro lado, se cbserva sohcitando |la visacion de loz planos da
arquitectura por parle de |3 munktipahidad cormespondiente, sin embarga es
" e sedalar en concordancia con o expresads en los puntos precedentes
del prezenta analisis, gue =l trarmite de regqulacizacitn de declaratcria de
{abrica es sequido por el verificador quien es el responsable de organizar la
l-. I documentacicn que se acompaia ai FOR y, bajo su respensabilidad, emilir
el informe Tecnice de Verificaciin y declarar que los planos que se
addintan corresponden a la realidad fisica exislente’, no sienda exigida la
" iptervencidn municipal previg a 2 regularizacidn. dads gque diche control =
gftctuara de manera posterior 3 g inscripcién, cuands uno de los
gjemplares del procedimientce de reqularizacion sea dervado & la
municipalidad respectiva. For tanto, corresponde revacar af punts 4 de |a
obaervacion.

9. Sin pernuicio de lo expussto, =l segundo parrafa del articuls 4° de la Ley
Nt 27157, establece que & formularic req:stral (FOR) sera suzcrito por [os
nterasadas y por el verficador, sendo las fimmas cenificadas por Notario
" del mismao mode incisc ) del atleule 5 del Reglamanto de 'a mencionada
key, serala enire las funciones del notaric el cerificar la identidad del
verficador y [egalizar su firma en el FOR. los plancs y el informe Técnico
de Varfficacian; por o que da la ravisién de |3 documentacion se aprecia
- gue no s& ha cumplido con tal farmalidad, siendo quea en el foemulario sdélo
se ha cerificada la firma de la popistaria, no apreciandcse cerificacion

* "l 90.E 0A5-200R-VIVIFMDA
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netarial alguna de la firma del venficador. en las docurmantss presentados;
por 1o que corresponde senalar gue el titule adolece tarbien de este

defecto.

Cabe szenalar que esta certificacidn de firmas, ctorgaria kecha cierta 2 la
documentacién, lo gque subsanaria la exgencia de fecha del Infgnme
Téonico de Verficacidn, planteada por &l Regisirador en el punto 3 de |a
obsenacian

Esta observacidn se realiza al ampara del adiculo 23 inewse o) del
Ranlamenio General de los Regisiros Pubhcos.

| 1. Finalmeante, mediante Resoluciin N* 0AR-2041-SUNARPISA publicada

el 3001172011, se ha derogads la pare del amicula 1345 del Reglamento
Seneral de los Ragisires Publicos que establecia que &l Tribunal Registral
debia pronunciarse respecio 2 loe: derechos regisl-ales Por o tanlo,
eampele exclusivamente a la primera instancia registral determnar los
derechos gue comespondan.

Estanda a lo acordado por unanmimidacd,
RESCQLUCION

CONFIRMAR g numeral 1, REVOCAR los numerales 2, 3 v 4 de la
amsarvacian fomulada par el Registrador del Registra de Precwos de Sahipo
al tilulz sefalade en ef encabezamiente, y DISPONER gue el titule adalece
del defectn subsanahle sefalada en 2@ punlo 9 cel presente analisis,
confarme a los fundamantos expuestos en la presente resalucion.

a
-
r

A
ROSARISHEL RRA MACEDD

ST 3t}
SA VASGUEZ TORRES SAMUEL GAL ONCOS
Vocal del Tnbunal Registral

TrhanalRascivanes A0 RGR2E-20

Ela

21 Las lirulancnes 3 13 califcacian regisiral exfahleices = los Merdles Arlencrea. no s aplcan sn s
Siguitnlss SJpLesios

c. 1 Zuando se trale ce sy caosales da lache sUElantve previslas on ol adicuks 42 ge este Reglamants; an
1al casz, el Regisrador o 4. Fribungl Fackea?, segon coresponds. procedean a [achar de Jana el lilulo o
dipaner latacha, resgacaments

e 24 Cuanddo ne 58 heya cumplida con algun requsls egeresa v lasabvamente exagels par nomas cgakes
aplizbles &l azo o deecho cuva inscripcicn sa sdicila

2 ¥ Cuanda haydn surgldo obelacw'os que emaren d2 @ paridy y cpse oo exislian al callhcarse el titao
pRmigenio,




	00000001
	00000002
	00000003
	00000004
	00000005
	00000006
	00000007

